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INTRODUCCION

Desde tiempos inmemorables, unas de las principales
preocupaciones de la humanidad ha sido el poder tener un
lugar en el cual logre refuglarse de las lnclemencias we=
del tiempo. La historla nos da muestras de cComo NUeSm==
tros antecesores buscaban un lugar para guarecerse O pa=
ra protégerso de las inclemencias del tiempo vy con dicha
inquietud se encontraron distintas formas para tales wwe
efectos, las cuales fueron desde una cueva hasta los sos
fisticados edificlos que ahora se construyen. Es por —=
eso que el autor de este modesto trabajo, en el transcur
so de sus estudios profesionales, advirtid socbre todo en
la exposicién que algunos catedrfticos realizaban, que -
esta preocupacidn de vivienda que tenfan nuestros antece
sores, sigue produciendo estragos en la actualidad y en-
cludades densamente pcbladas, el problema de la vivienda
se torna m&s acentuado.

Todo lo anterior fue motivacidn suficiente para =w=-
adentrarse en este diflicultoso e importante trabajo, now
{inicamente con el fin de poder obtener ml t{tulo de Li--
cenciado en derecho, sino que ademAs para tratar de =ew=
aportar elementos gque puedan contrarrestar ese grave pro
blema habitacional, que se cierne sobre todo en aquellas
ciudades dencamente pobladas, y para lo cual el Régimen-
de Prnpledad en Condominio, que sinbien, es clerto no sg
luciona completamente el problema de hablitacién, no menos
clerto 1o es el hecho que mitiga en cierta forma este —=-=
problema ya que como se ha visto en culdades densamente~-
pobladas, los habitantes tratan de obtener un lote de te-
rreno donde puedan construir su habltacién, y al ser tan-

~tos los que persiguen este fin, llega un momento en el ~=



cual no existen dentro de los lfmites de determinada -~
ciudad, lote o terreno en los que puedan establecerse -
y el problema se torna cahbtico.

Pero no solamente esto ha sido motivo de mi inquie
tud, sino que tambi&n lo es el hecho de que algunas per
sonas al-darse cuenta de - -este problema, y viendo que -«
tienen los alementos esenciales para poder establecer -
un régimen de condominio, lo han llevado a cabo de tal-

‘manera, qué Se ha'abusado de las necesidades de habita-
¢i6n para algunos otros de nuestros semejantes, es por-
ello también que. en este estudio tocd esa problembtica-
en una forma tal vez escueta, mis que nada, porgque con-
sidero que el tratarla més ampliamente me privar{a de -
tiempo y espaclo para tocar otros problemas que conside

ro de mayor valfa, para los fines que me he propuesto-
en el desarrollo de este trabajo.

Cabe seflalar que no se trata de un estudio exhaus-
tivo de 1la problem&tica poblacional, ni de asentami{ene==
tos humanos ya que de ser as{ no estarfa en este Seming
rlo de Derecho Civil, que tan dignamente y atinada Zis=
plisencia maneja el Dr. Rafil Ortiz Urquidi; sino que =
estarfa en el Seminario de Sociolog{a.

Ahora blen, en este trabajo se pretende llevar a =
cabo el estudio del Régimen de Cenzominio, pero en una=
forma sencilla que abarca temas esenciales para poder =
comprender 1o que es el condominio, como lo es la COme=m
propledad y sus formas, lo que es en sf un Récimen de =
Propiedad en Condominio, la distincién entre la proplee
dad efclusiva y propiedad com@in en dicho r&gimen, sus =
8rganos representativos y sus formallidades; por todo -
ello se puede apreclar la sencillez de mi modesto traba
jo, que estl encaminado a contribuir a la solucidn de -



los problemas, por lo menos es esa mi intencién de la -

sociedad en que vivo,
nos debemos todos los
Universidad sostenida

Y, a la cual en cliertas medidas -
estudiantes que egresamos de la =~
por 21 pueblo.



X.~ LA COPROPIEDAD.
1) DEFINICION DE LA COPROPIED&D;

Existe la opinién, que quizd explique con mas clagg
dad la naturaleza del condominio, de que el derecho de &
cada éopropietario se reflere y afecta q toda la cosaj -
que cada uno tiene un derecho cualltativamente fntegro e
igual al de los dem8s, pero que difiere cuantitativamen
te segfin 1a porcibn con que las utilidades o las cargas-
del der«cho corresponcen a los copropietarios. Resulta~
una "relacibn de igualdad que se limita rec{procamente",

Conforme al artfculo 938 del Cédigo Civil para el =
Digtrito Faderal en Materia Comln y para toda la Repﬂbli;
ca en Materia Federal, por decreto del 7 de enero.y 6 de
diciembre de 1926 y del dia 3 de enero de 1928; La copro
piedad se define: Art., 938, hay copropiedad cuando tina=
cosa o un derecho pertenece pro-indiviso a varias perso-
nas. (*).

Cédigo Civil Cubano del 31 de julio de 1889, define
la copropiedad conforme al artfculo 392, hay comunidad -
cuando la propledad de una cosa o de un derecho pertene-
cen pro-indiviso a varias personas, (*)

Baudry Lacantinerie dice que la copropiedad, Yes el
estado en el cual se encuentran varlasg personas cuando =
tienen sobre una misma cosa un derecho de propiedad por=
una parte alfcuota determinada'.

Planiol explica que: "Hay copropledad cuando varlas
personas son propletarlas del total de una cosa.comln, Yy
no sobre una porcibn dnterminada de ella', Es este unow-
de aquéllos conceptos que se tienen m&s o menos claro, -
perc que ‘son diffciles de explicar. En la copropiedad,~
cada parte de la cosa es inmaterial; es una parte alicug

~ (*) V&ase Cédigo Cubano.
(*) véase Cbdigo Civil.
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ta expresada como tal, como una fracclén aritmética;Jno-
es que la cosa este repartlida entre los copropletariog,- -
puesto que estd indivisa, "Habrfa gque representar la com
propiedad como si alcanzara a todas las moléculas de la-
sosa, y ahf encontrar el derecho de los'cop:oprQa;}os".

(1), ’

2) CUNCEPTO GENERAL DE COPROPIEDAD,

El concepto general de la copropiedad‘segﬁn e}l pro-
fesor Luis Araujo Valdlvia, nos dice: dentro de su mls =~
amplio sentldo, la comunidad de bienes comprende todas =
las relaclones jurfdicas de carfcter patrimonial que se-
producen cuando varlas personas son titulares de un mis~
mo dereého, es declr, cuando un derechs § un conjunto de
derechos corresponden en com(in a una pluralidad de dos O
mas_sujetos., La comunidad puede rsacaer sobre toda clase
de dervcho y proviene de la voluntad de las partes que =
la crean, de las disposicliones de la Ley que la imponen-
o de la naturale=a mismapdel fenbmeno juricico que ree=w
quiers de la comunidad para producir sus efectos, (2),

(1) IBARRCLA,Antonio De, cita en su obra de Cosas y
Sucesiones, A Flaniol y a Baudry Lacantinerie, pp, 19

(2) ARAUJO, Valdivia Luis, Derecho de las cosas y =
Deracho de Sucesiones, pp. 330, 331,




Nocibn de la copropledad y sus diversas formas:

Cuando el derecho en com(n de que se trata es el de
propledad, la comunidad toma el nombre de copropiedad y-
puede revestir cualquiera de las formas correspondienteé,
citando un ejemplo de la copropiedad romana y germénica,
a la copropiedad hereditaria, a la copropiedad en condo-
minfo y a la medianerfa, cada una de las cuales tiene un
contenido peculiar tanto su fundamento como sus efectos=
revisten caracterfsticas distintas, es frecuente obser--
var en alqunos casos la concurrencla de caracter{sticas=-
propias de dos & m&s formas distintas de copropiedad.

En la copropledad remana la cnsa indlvisa pertenece
a todoslos eonduefos, los cuales a su vez son indivie--
dualmente propictarios de la cuota o parte alfcuota pro-
porcional que les corresponde en la casa de que se tram-
ta. En la copropiedad germénica el derecho de propledad
‘sobre la cosa indivisa pertenece a la pluralidad de con=
déminos sin que alguno de £&llos sea propletario indivie-
cdualmente de cuota o parte alf{cuota determinada. [oOr =e
tanto, en la romana, cada conduefio puade disponer de law
cuota o parte allcuota proporcional que le pertenece y -
sblo con el concurso de todos puede disponer -ie la cosa=
comlin,

En la germfnica no se puede disponer de l1a cosa sl-
no mediante el concurso de todos los condueios y ninguno
de éstos puede disponer de parte alguna, ni siquiera de=
la que le pueda corresponder al termlnar la indivisidn.
finalmerce, #n 1la copropledad romana cada ~oncduefo tiene
el derecho de exlgir la divisibn de la cosa comiin a tra=
vés de la aceibdn que se llama "comuni dividundo"”, pues -
13 indivisidn es considerada comn una situacién excepclg
ﬁal que no es deseahle que se prolonqu=, y, nor “anto na



dle puede ser obligado a permanecer en ella. En cambio,
los c¢ondueios en la copropledad germAnica no tienen esa-
accidn porque la cosa indlvisa dehe ser manejads "en ma-
no comfn" y n{nquno de los conduefios tiene participécién
precisa o cuota determinada sobre dlicha cosa. €n la co-
propiedad nereditaria los herederos son condunerios de la=
‘masa indivisa de.los bienes sucesorios y pueden disponer
de su porcién hereditaria. En la copropi~dad con indivi
s1én forzosa que se da entre propletarios de casas divi-
41d4s por pisos o 'departamentos,-a la cual se le ha dado
en llamar propiedad horizontal, se producen manifestacio
nes de distintos derechos sujetos a modalidades diver-—-
sas, simplemente porque una parte de la cosa se encuen—-
tra dividida en fracciones singularmente tituladas a sus
respectivos duefios y por que los elementos comunes dehen
paermanecer indivisos nara el mejor aprovechamiento de la
cosa en com@in de tal redo que ninguno de los copropieta-
rios puede pedir la divisibén, y la facultad de disposi-=-
cién de cada une sobre lo que le pertenece es major que~
en la propiedad ordinaria, Finalmente, la madianerfa --
constituye un estsdo jurfdico de 1la propledad cuyos afec
tos no pueden ser asimilados al condominio, por que con-
slsten en mutuas limitaciones del derecho de proniedad =
provenientes de una relacibn de vecindad,

Nocidn de copropiedad romanat

La copropirdad romana es el derecho de propiedad sp
bre cosa determinada perteneclente pro-indiviso a varias
personas cada una de 1as curles podrf servirse de la co=
sa comin, es decir pnseerla y disfrutarla, siempre cone=
forme a su destin» y de manera que no perju-ique el inte
rés de la comunidad ni impida a los copropinrtarios usar~
la segin su derecho, (3). lart{culo 943).

{3) ARAUJO, valdivia Luis, or. cit. pp. 332.



El déeracho de c¢ada uno de 105 conduefos esth representado
por una cuota o parte alfcuota ideal de la cual puaden --
~ disponer enajenéndola, cediéndola, hipotecdndola o trasmi
tiendo a otro su aprovechamiento, s&lo raspetando el dere
_cho del tanto que corresponde a los conduefios, en la intg
ligancia de que el derecho que cada uno de &stos,tiene so
bre la cuota que Eeprésenta trae entre otras consecuen—--
cias la de que los actos y la disposicién del dominio de=
14 cosa comin deban ser cel&brados con el comsentimiento-
de todos. As{ lo disponen los artfculos 938, 943, 950, -
973 del C8digo.Civil, cuya recta integpretacién detemmina
“que cada copropletario tiene un dJerecho subjetivo proplo,
independientemente y auténomo en s{ mismo con todas las -
caracterfg€icas de un derecho real & ponible eraa omnes y
que, con relacién a los demds, sblo es sujeto pasivo de =
las obligaciones y cargas reales que la copropiedad impo=~
ne a los conduefos, La parte alfcuota es una proporcibn-
fdeal determinada aritméticamente y cuya especificacibén -
material s6lo podrén determinarse al dividir la cosa co--
mbn ya sea porque asf lo convengan los interesados o pors
que alguno lo exija a través de la acclén "comuni dividun
do", toda vez que nadie puede ser obligado a la indivieew
si6n sino en los casos en que por la naturaleza de las <o
sas & por determinaciédn de la Ley el dominio sea indivisi
ble. Alln en estos casos as posible que si los partfcipes
no convienen en que la cosa sea adjudicada a alguno de ==
ellos, se proceda a la venta y a la participacién del ==
preclo entre los copropietarios (art{culos 939 y 540),.

Indivisibilidad de la Copropirdad Germinica:

’ Josserand cn su Derecho Civil comenta la coprople--
dad indivisibleé expresandn que el derecin germénico ofre
&e: 1a ‘concepeibn plenamente realizada de una propledad =



an mano comln cuyo carfcter colectivo es patente y en la-
cual los propletarios, se les considera alsladamente unos
de otros, no tienen ninglin derecho real sobre la cosa y =
no pueden por actos individuales ni enajenarla n1>gravar—
la con derechos reales ni adn en parte; que el propleta-
rio es.la gelectividad o sea la suma de tenedores, de w—-
suerte que los bienes comunes no figuran en los patrimoe-
nios de los diferentes copropietarios, sino que constitu=
yen uma especie de patrimonio distinto, consagrando a una
finalidad colectiva y sometido a una vida jurfdica tame-
bibn colectivag que la situacién asi organizada ocupa une
término medio entre la propiedad individual y la que CO==
rresponde a una persona moral; tiene como titulares a se-
res humanos y es jurfdicamente plural, en lo cual differe
de la propledad dependiente de un patrimonio personifica~
do, pero est8 sometida a un regfmen colectivo en su conte
nido y en su funcionamiento, el cual le aleja de la pro-
piedad individual, (4)

Este mismo autor afirma que tal organizacibn evita =
las contradiceliones, los choques e inconvenlentes propios
de la indivisibn francesa tal como se ha heredado del de-
recho romano, porque no solamente el copropietario no pue
de de concldir un negoclo que interese a la cosa entera -
sino que tampoco puede,ni en lo que se reflere a su parte
alfcuota realizar acto de propietario o de disponente pues
no es propietario sino acreedor; que a la vez sus acreedo
res personales no tienen m&s derecho que &1, pucs les re-
‘sulta imposible embafgar los bienes en mano comlin, 105 ==

(3) ARAUJO, valdivia, op. cit. ppe 338, cita a Josse
rand,
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cuales no figuran en los patrimonios de los copropieta--
- rlos o s1 se requiere, ocupan enh &1los un lugar ab!tté}-
aue as{ una’ afectacién colectiva los aisla de las cosase -
los sustrae al mismo tiempo*que a las iniciativas 1nd;v£
duales de éstos a todo embargo bor parte de los acreedo-
Tres pirsofiales de cada unos

El maestro Rojina Villegas, dice: Hay copropiedad -
cusnda_una cosa o un derecho patrimonial pertenecen, pro
.indiviso, a dos & més personas..‘Los'éoptbpletafios'no -
tienen dominio sobre partes dete:minadas de la cosa sino
un ‘derecho @e propiedad sobre hodas y cada una de 1as =-
partes de la cosa en cierta proporcibn, es decir sobre -
parte al{cuota. ) .

Parte Alfcuota.- La parte allcuota es una parte —
ideal determinada desde el nunto de vista mental asitmé-
tico, en funcibn de una idea de proporcibn. Podria des-
cirse que es una parte que sblo se representa mentalmen-
te, que se expresa por un quebrado y que permite estable
cer sobre cada molécula de la cosa una participaciédn de-
todos y cada uno de los copropletarios, cuya participae=-
¢idn variar§ seglin los derechos de &stos. (5).

Ejemplo parsohal:

51 tres personas tienen copropiedadisobre una cosa-
por partes iguales,la parte alfcucta puede representar =
la tercera parte, pero no desde el punto de vista mate--

rial, puesto que traerfa como consecuencia la extinsién-
de la copropladad quedando dividida en tercera parte.

{5) ROJINA, Villegé%, Compendio de Derecho Civil, -
pp. 11l.
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La naturaleza da la parte alfcuota es fundamental--
para entender los derechos de 10s coproplegarios. Cada~
uno tiene un dominlo absoluto sobre su cuota, La parte -
de cada comunero es un bien que estd en el comercioy.que
puede enajenarse, cederce, arrendarse, ser objeto de con
tratacibn, etc. :

Sobre esta parte alfcuota cada propletario‘es duefo’
ahsoluto sufriendo sblo las restricciones & modalidades-
de que toda forma de propiedad puede ser objeto.

Mazeaud dice que las reglas generales; por ser nece
saria la cosa para uso de todos, nadie tiene el derecho=-
de solicitar la divisién. No puede ser vendids- con sepa-.
racién de los inmuebles a los que est& afectada.

El derecho de administracibn y de uso de cada coprg
pletario es m&s completo que en la indivisisn ordinaria.

Cada uno de 811os puede efectuar los trabajos Gti—w
les, incluso si uno de los conddminos se opone a ello; =
puede realizar igualmente trabajos en su propio interés,
ron la condicibn de no perjudicar a la colectividad (6).

Copropiedad Ordinaria o Indivisibn:

Mageaud dice: la indivisién en el Cédigo Civil, a -
los 0jos de los redactores del C6digo Civil Francés, co-
mo para los jurisconsultos romanos, la indivisién no es=-
sino una situacibn excepcional, y que no es deseable que
se prolongue poraue es contrarla a la naturaleza del de-
recho de propiedasd, a su carfcter excluyente, Contraria
mente a los C8digos modernos, el C8digo Civil francés, -
no trata de la indivisibn en sf misma; sus refactores no
la consideraron sino a propbzito de las suceslenes,

Por otro lado, se limitaron a precisar las reglas -
de la liquidacién y de la participacién o divisién = - =

(6) Hermanos Mazeaud,Coleccibn, Leccibn de Derecho-
Civil, ppe 37 ’
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(anfy,:. 815 y demés gel Cpod. Civil), guqrd&ndose:de orgaw=
nisar la indivisién., Una sola indivisidn, pero muy.pac-
ticular en razbn de los poderes considerables del ﬁarido,
se haya organizado por”el C8digo Civils la comunidad con
yugal (cfr. parte primera, ns., 1108 y sigtes, } parte «=
cuarta), En lo concerniente a la divisibén, se considera
que las reglas trasadas para la part:cipacibn’ sucesoria~
se aplican, salvo texto legal en contrario, a todas las-
indivisionas (7). _

Concepto, causas de nacimlento y singulariuades de~
su estructura,

Karl Larenz dice que: Exlste una comunidad jurfdica
Simple o habla de una comunidad jurfdica simple., Cuando
un derecho es comin a varias perspnas sin pertenocer LI
un patrimonio fnue corresponda a &stas personas ven munco
mun® (*). La atribucién en comfin del derecho crea enton
ces entre los varios coparticibes.una relacién obligato=
ria legal y ademés-una vinculacién personal con un mini-
mo de coherencia, cuya regulacién est§ contenida en los
28 741 y ss. Mientras en los casos de la socledad, de -
la comunidad matrimonial de bienes y de la comunidad he-
reditaria existe un patrimonio especial diferente desde-
el punto de vista jurfdico de los dem&s patrimonios de -
los socios, esposos & coherederos, y la atribucién del =
derecho particular en este patrimonio condiciona la cla-
se de titularidad en el caso que ahora estudiamos un se-
mejante patrimonio esvectal; s8lo la atribucién en comln
de un derecho particular (8),

_T?) Hermanos Mazeaud, po, clt. pSg. 37

(*) La expresibn "Comunidad Jurfdica-simple” se ha
impuesto en la llteratura. La Ley habla de sociedad por
fracciones o cuotas.

(8) LARENZ, Kar;,ugerechgrg& gbligacipnes, pp. 435
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3) PRINCIPIOS QUE RIGEN EN MATERIA DE COPROPIE~
DA

_Todo acto de dominio es ‘decir, de disposicién tanv
to- jundiqvm materiql abloes,. vauda sj. se lleva &
pletarios. Ningﬁﬁ*copropietarlo puede énajenar la co-
sa coarih §2n~¥1 cohséntinientc de: todase. Esta pmhiu
cidh no sélo se rnflere A la dlsposiciGn jur!dica, Sl
no timbién a la aisposicién material. L

Lus ac:t:os1 de udmlnistracfbh 4% Ya cosa objeeo d‘—v
1a coP;opiedad se llevarén a cabo’ por la mayorfa 'de —
”perseﬂuﬂ%~y . X fhterésoss 4 comprenden -tedos. aquﬂllos-;,
actos de conservacién y uso de la cosa sin alterar su-
forma, substancia 6 Aastino. existe un acto de a,dmidi_g
tracién que no cae bajo esta’regla, y*cthiEte“ehﬁeﬁ“u-
arrendamiento de las cosas.  El cont'r&to, de arrendami-
ento no puede ejecutarse como acto de administracibh'pﬁ
por la'simpze mayoria, la Ley exige el consentimiento-.
de todos los copropietarios, aunque no sea acto de do=
minio, : :

De acuerdo con estos dos principlos, 1para usar la
cosa & ejecutar actos de dominio se dlspone que cadd -
‘copropietario pueda servirse de. élla slempre y cuando-
no impida adem&s que usen la misma cqnforme a su derew
cho.. La Ley determina que cuando no se ha fijado la -
part1E¥padtshide "tos copropietarios -ee. reputa que cada
uno tienebiguaiés derechos salvo prueba en contrario,-
es decir, es:una.presuncién, juristantum. (9),

Dice el maestro Luis Araujo valdivia: los princi-
pios que rigen en materia de copropiedad:

T3 ROJINA, villegas, op. cit., pp. 112, 113,
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La administracién y el dorinio de la cosa comin en=
la copropisdad romana,

La administracién y el dominio de la cosa comlin se
rigen por los siguientes principlos: Para la administra
ci6n de la cosa comlin serdn obligatorios los acuerdos de
la mayorfa de los participes, menos cuando se trata de =
la celebracién del contrato de arrendamiento, para lo —=
cual es indispensSable el consentimiento de todos los coO=
propietarios, para que haya mayorfa debe reunirse la de-
las personas titulares de la copropiedad y la de los {in-
teréses que dichas personas representan, Sino hublere ma
yorfa el Juez, oyendo a los interesados, resolver$ lo --
que debe thacerse dentro de 1o propucsto por los mismos =
(art, 946, 2403, 947 y 948

En cuanto al dominio, todos los actos de disposi—-—-
cibn relativa a gravémen y enajenacibdn de la cosd comfin-
deben ser realizados con el consentimiento unfnime de --
los copropietarios, justamente porque cada uno de ellos-
tiene un derecho propio del cual nadie puede disponer —-
sin su consentimiento. (10).

Mazeaud en sus lecciones de derecho Civil nos habla
de tres reglas en materia de copropiedad,

PRIMERA REGLA,- Derecho Individual de cada copro———
pletario a una cuota parte indivisa. Cada copropietario
tiene un derecho indlvidual de propiedad que racae sobre
una cuota parte ideal, abstracta, de la cosa com{in; pero
no tiene de&recho privativo sobre una parte divisa, cone=
creta, Supbngase tres copropietarios de un tarreno: Cae
da uno tiene un tercio del conjunto pero no una tercera-
parte locallzada sobre la tal parcela del terr=noj su —-
terclo sigue slendo una cuota parte ideal, indivisa.

(10) ARAUJO’ Valdivia Luis, Ope Cito' PP 333,
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En consecuencia, hasta la divisibén que reemplace ese de-
recho a una cuuca parte indlvisa por un derecho a una «-
parte divisa, ninguno de los conduefios podr§ ceder por =
si sblo uns .parte de la cosa; por el contrario, puede ce
der & hipotecar su cuota parte indivisa, puesio que es -
prooietario de la misma,

El adquirgente de una ¢uota parte indivisa ocupa st
lugar de su causante. Por eso, la adquisicibn de la par
te indivisa de un copronietario sobre un bien determina-
do presenta un gran péligro: la divisidn posee un efecto
declarativo, o sea, retroactivo; cada uno de los comune=-
ros se considera que ha gsido propietaria, desde el co~-=
mienzo de la indivisién, de los bienes que hayan entrado
en su lote; se borra el cstado de indivisidn; si el bien
del que se haya cedido una cuota parte indivisa toca en-
el lote de alguieﬁ que no sea el vendedor, se presume ==
por lo tanto, que &ste no ha sido nunca propietario de =
ello y que ha vendido una cosa ajenaj por ser nula esa =-
venta, el adquiriente no tendr§ sino una repiticibn con-
tra su vendedor.

SEGUNDA REGLA.~ Existe un derecho cnlective sobre =
el blen indiviso., Junto a un derecho individual de cada
copropletario sobre una cuota indivisa, existe sobre la-
cosa un derecho colectivo de propledads Este derecho cg
lectivo no puede ser ejercido sinc con el acuerdo de to-
dos; porque tan s8lo mediante la unanimidad y no por la-
mayorfa se encuentran reunidas las diferentes cuotas =—-
partes.

¢Culles son las atrlibuciones de la misma?

En primer término un derecho colectivo da qoce y de
uso. &l uso y el goce de la cosa son comunes para los =
copropietarios; a falta de entendimionto entre todos, ==
los cesul karf diffcil, pums, y a veces impesible ejercer

asns derechos.
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Igualmente un derecho colectivo de administracibn y
de disposicibn, Por lo tanto, no puede cumplirse ningfn
acto juridico relativo a la cosa, no cabe establecer niﬂ
guna accibn, sin el acuerdo unfnime de los conduefios. Es
ta regla se halla fundada’ para los actos de disposicién-
no serfa admisible que uno 36;0 de 103 .comuneros di spUee
slera de la cosa en sf misma’'sino el acuerdo de los de =
mhs, por el contrarlo, results’ sumamente molesta para --
108 actos de administracifnj fH”C6Sa§ho'§er§idkrendada,-
explotada, no se emprenderfin reparaci nes,; §ino ante una
decisibn unfnime muy 4aiffcil de conseguir. ;

Para remediar semejante inconveniente, la jurispru—
dencia apllca a la indivisién las reglas de la gestién -
de negocios ajenos. Precisamente en esta materia desempe
fla un papel prictico la gestidn de negoclos ajenos: si -
resulta excepcional que un extrafic se #nmiscuya en los =
asuntos de otros, es frecuente que un condémino se deci-
da a efectuar por si sélo un acto de administracibn.

Los comuneros estar&n obligados, con respecto al ew
que 1o haya realizado, segfin las reglas de la gestidn de
negocios ajenos; es decir, con la sola condicibn de que-
el acto haya sido Otil para la colectividad y de que nin
guno de los coparticipes se haya opuesto a ello,

TERCERA REGLA.- Nadie puede ser obligado a permane-
cer en la indivisién, enfocando la copropiedad como una-
situacién contraria a la naturaleza del derecho de pro--
piedad, los redactores del C8digo Civil n» solamenke no=
organizaron el estado de pro-indiviso, sin» que hicieron
que se le pusiera préonto fin, Por consiguiente, se le =
permite a cada uno de los copropletarios provocar la di-
visibn de la cosa comfine (11}. "Nadle purle ser obligace
a permanecer en la indivisi8n, y 1s par’icipacién puede-
ser provocada siempre no obstante proniniclones y con w-
venciones en contrario.

{11} Mazeaud, 939, Cap. V1 C.C. D.Fe ppe 38 ¥y 39 ==
ope cit.
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La regla escrita en materia sucesoria, es vdlida pa-
ra todas las indivisiones, salvo para la comunidad conyu-
gai. _Por 1a participacfﬁh'oidivisi6n, cada uno cambia su

i

‘cuota parte ideal vor una parte indivisa, concreta de la-
TOEN... v

Karl Lareng;'go dice ques En 1o que concierne a la =
estructura de la comunidad jut!dica simple han de distine-
Qﬁir’éef*dos‘iﬂiecﬁ%‘r ol wealy’ o5 decir la especie y forma
de la titularidad.o-atribueidn del derrcho, y el {fr¥dico
ge£§3hal ¢ obligacional, los derechos y obligaciones de -
lo3 particlvéédihtré'sl y ‘si ‘Marticipacién conjunta en ==
1a$ medidas a adoptar,. ‘ ‘{

‘rAmbosiuspectos-estin. clertamente unides estrechaman-
te; pero sblo el segundo cae dentro del mafco del Deracho
de obligaclones, En cuanto al primero de 10s cltadns as—-
pectos, ha de observarse que cada intcresady es part{cipe
en el Derecho Com@n,segln una cuota 1deal; en caso de Hu-
da se admitir8§ que las participsciones de tdddS’son igua~-
les, A diferencia de lo que ocurre en el caso de la mancg
munidad, cada comunero puede, es esta otra cohuniuad, Ais
poner independientemente de su cuota. Por el contrario,-
en esta figura solamente tevins loe part{cipes pueden dis«
poner conjuntamente ae la totalidad del objeto comln,

En .cuanto a la copropledad, caso esprrial de esta co
munidad por cuotas, se determina, por lo demis en el que-~
todc copropietario pu-de ejercitar oor sf s6lo, frente a-

" tercero) las pretenciones derivadas de la pfOpiedad nue -
afecten a toda la cosa, pero la pretensidn de cntrega «b-
lo en cuanto que la constitucidn ce la cosa se pida para-
todos conjuntamente, (12),

(12) LARENZ, Karl, op. cit., pég. 437
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4),EL CONDCNINIO COMO FORMA ESPECIFICA DE LA CO-.
PRGEISVAD.

La Copropled¥d por pisos 6 departamentos.

Mazeaud dice que, antes de la revolucLGp francesa,-
1a copropledad por pisos-no evs usual sino.en Grengble .y
en Rennes: en Grenoble ‘porque la ciudad, encerrada entre
dos torrentes, carecfa de espacio y obligaba a la CONSme
truccibn de varfos pidds, de elevdlo coftos sn Rennes,
porque a consecuencia de un incendio que debast$ la pobla
clén en el siglo XVIII, los,propietariosuurbgnos,;malpér;
dos- por el slniestro, tuvieron que reunirse para conseww-
truir mediante gastos e=n comfn,

- En el Cédido Civii Francds, se iritrojudo una breéve =
disposicién, ante la observacién de los tribunales Hé”gpg
lacién de Grenoble y de Lyéh,‘y porque Bigot de Préameneu
era de Rennes, El artfculo 664 del C&digo Civil Francks-
se 1imitd a reqular, en ausencia de convenciones, la car=
ga de la construccién y de l1as reparaciones de las diver-
sas partes del inmueble.

La crisis de la vivienda, que se padece duramente =-
hoy en los grandes centros poblados, posee varlias causas,
El desarrollo de los organismos pdblicos, de las empresas
nacionalizadas o privadas, es tal, que una cantidad consi
derable de locales se ha sustrafdo a la habitacidn, para=
instalar en ello oficinas. Por otra parte, al haberse ==
mantenide muy el tipo de alquileres, mientras aumentan el
impueste territorial y el costo de las reparaciones, los-
capiltalistas se resisten a invertir sus fondos en casas -
dr renta; en cuanto a los que sun propletarios de ellas,-
tratan de venderlas. (13),

~{13) Hermanos Mézeaud; Colécedbn de Dorecho Livil, -
pp. 45 I3 . ' I "
J :
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Actualmente no se construye o no se compra m&s que-
paga haddtar. De ahl 1a extensibn considerable de la co
propiedad por plsos & departamentos, otra de cuyas cap=-
sas se encuentra en los elevados precios de los terrenos.
urbanos, con la necesidad, como consecuencia de construir
los m&s pisos posibles,

El detecho privativo de propledad en la propiedad -
horizontal segiin l1a jurisprudencia francesa.

En sus lecclones de Derecho Civil, Mazeaud refiere=
que, para la Corte de Casacibn, "Cada departamento es ob
jeto de una propiedad principal privativa que tiene como
accesorios una cuota parte de copropiedad de las partes-
comunes, de tal modo que constituye un inmueble distinto,
por lo que el derecho del propietario de un departamento
eés doble: "Un derecho de propiedad privativa sobre el ==
departamento y un derecho de copropiedad con indivisibén-
forzosa, scbre las partes comunes.'" En conclusién ense-.
fan que '"la propledad en mano comln es mas bien una pro-
pledad colectiva que una Indivicién; la cosa com(in:cops-
tituye una especie de patrimonio independiente del de‘rr \
sus miembros y su enajenaclbén no puede  efectuarse sino - '*
por acuerdo de todos; la nocibdn de ruota parte indivisa=-
no existe; ninguno de los copropietarios tiene el dere--
cho de enajenar o el de gravar la cogsa incluso por su --
parte indivisa" . (14) ‘\ﬁ!

El derecho de Fropiedad es un Derecho Individual,

El absolutlismo del derecho de propledad tiene por =
consecuencla su carScter Indlvidual,

Un drrecho de propi-vlad con partida es necesarlamen
te un derccho debilitado por eso, 12s redactores del - -

- (14) Mazeaud, op. cit., pp. 35 y 36
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Cédigo Civil francés, no vieron en la indivisién ‘sino une
accidente, que le hacla perder temporalmente al derecho -
de propledad uno de sus carfcteres esenciales,

Se ha indicado en la evolucidn legislativa que tien=
de a volver a la propiedad colectiva sobre todo por la vi
da de las naclionalizaciones,

Fuera de esa legislacibn, existe otra excepciln al -
carScter individual.del derecho de propledad., Una misma=
cosa es sus8éptible dé pertenecer, a la ves, a varias per
sonas, que ejercen asf concurrentemente, el derecho de =
propledad sobre esa cosa: es la copropiedad, Los titula=
res de este derecho de propledad se denomina "copropieta-
rios","cond8minos"”, "condueflos", "comuneros", "copart{ci-
pes"; todas esas expreéiones son sonbnimos en el lenguaje
jurfdico,

Copropiedad por departamentos o plsos,.

La copropiedad por pisos § departamentos ha adquiri-
do un desarrollo considerable con la crisis de la vivien-
da,

La ley de 1938 ha reglamentado esta indivisién fore-
z0osa particulare 3on posibles dos sistemas: 8 hien una =
sociedad constructora en la propiedad del inmueble y lo ~
pone a dlspnsicibn de los soclos: & blen se organiza un -
verdadero régimen de copropiedad., Este filtimo sistema es
el m8s préctico. Resulta diffcil caracterizar el derecho
que le confiere al propletario de un departamento o piso.
Para algunos, ese derecho es doble: derecho de propiedad-
privativa sobre su departamento: derecno de copropledad,=
con indivisibn forzosa, sobre las partes comunes, Para =
otros, se trata de un derecho @nico: Derecho de copropie-
dad con indivisién forzosa que recae scbre todo inmuebles
pero que est§ sometido a un régimen especial,
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En ausencla de)l reglamento Jde copropiedad estableclw
dos por acuerdo de las partes de Ley de 1938 crea entre =
taodos los copropietarioa un 3indicato (o consercigl, que=
d&dopta sus decisiones por mayorfa. Un sindico represeénta
a los copropietarios. &l sindicato se beneficla de un pri
vileqglo inmobiliario y mobiliaric contrz cada uno dé tos-
copropletarios para el cobro de us parte contributiva en-
las cargas del inmueble,

La propledad horizontal o el condominio conforme a nues—-
tro derecho, '

Luls Araujo Valdivia, interpreta en nuestro derecho=
la propiaedad horizontal est§ regida por el artfculo 951 =
del Céddo Civil de 1928, modificado por el deoreto y pu=
blicado en el Diario Oficial del 15 de diciembre de 1954,
y reglamentado através de la Ley sobre el R&gimen de Pro=
piedad y Condominio de los edificios divididos en pisos,-
departamentos, viviendas § locales, publicada en el mismo
Diario Cficial. En el citado precepto se establece un de
recho sinqular y exclusivo de propiedad sobre el pliso § =
departamentos, vivienda & local que pertenecen a cada uno
de los distintos propletarios, y ademfs, un derecho de co
propiedard sobre los elementos y partes comunes del edifi-
cio, necesarios para su adecuado uso 6 disfrute, tales cg
mo el suelo, cimientos, sbtanos, muros de carga, fosas, =
patios, pozos, escaleras, elevadores, pasos, corredores,-
cubiertas,-canalizaciones, desaglies, servidumbres, etc.,=
eh:fa iafeligencia de que en el derecho de copfopiedad —-—
es enajenable, gravable o embargable por terceros, conjun
tamente con el piso, departamento, vivienda o local de ==
propiedad exclusiva resoecto del cual se considera come =
anexo inseparable, toda vez que la copropiedad sobre los-
- elementos comunes del adificio.no es susceptible de divi-
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sién. En el artfculo mencionado se prevé la posibilidad
de que los derechos y las obligaciones de los propietam=
rios a que se reflere se rljan por las escrituras en que
establezca ese régimen de propledad, por las de compra -
venta correspondientes, por el reglamento de condominios
y administracién y en su caso, por la ley reglamentaria=
de ese artfculo. (15)

(15) ARAUJG, Valvivia Luis, op. cit., ppe 350 y 351
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II.~ FORMAS DE LA COPROPIEDAD.

Las formas de la copropiedad pueden clasificarse -
desde los siguientes puntos de vista: (16)

1) COPROPIEDAD VOLUNTARIA Y FORZO0SA.

Existe un principio fundamental en esta materia: -
nadie estf obligado a permanecer en la indivisidn, y en
consecuencia no es vflido el pacto por el cual los cone
duefios se obligan permanentemente a permanecer en dicho
estado. Se reconoce en cada conduefio el derecho de pe=
dir la divisién cuando le plazca, a no ser que exists -
un pacto estableciendo copropiedad temporal; en este ca
so debe respetarse el término sefialado.

Hay bienes que por su naturaleza no pueden dividip
se o no admiten cémoda divisisn en virtud de que perde-
rian valor al dividirse. En estos casos el modo de ter
minar el estado de copropledad consiste en la venta que
de comfn acuerdo pueda llevarse a cabo Y a falta de =~=
acuerdo ser§ necesaria la intervencibn judicial, articy
los 938 y 940

Las copropiedades forzosas son aquéllas en que, —
por la naturaleza de las cosas, existe una imposibili--
dad para 1legar a la divisidn o a la venta, de manera -
que la Ley se ve obligada a reconocer este estado que =~
impone la propis naturalesa.

Esto ocurre cuando los diferentes pisos de una ca=-
sa pertenecen a distintas personas en plena propledad.
Se crea una copropledad .con respecto a las cosas COMUww

{16) ROJINA, villegas, Derecho Civil Mexicang, ~~-
pp. 360,
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nes: entrada, patios, escaleras, cimientos, azoteas, ser
vicios del inmueble {agua, drenaje etc.)., Cada propleta-
rie es duefio de un piso, no hay por consigufente, en cu=-
anto a cada piso, copropiedad; psro necesariamente hay =
ciertas cosas comunes al edificio que tienen por objeto=-
de una copropiedad forzosa. Este caso es raro, psro pue
de darse en una herencia cuando el testador deja a cada=~
legatarie la propiedad sobre un piso determinado en un =
edificie, '

No hay manera para determinar esta indivisibn res--
pecte de las cosas comunes, porque no podrian venderse =
independientemente del edificie. Tampoco puede obligar~
se a les distintos duefios de los pisos a que vendan a ==
uha persona determinada, pues no hay Ley que lo estatuya
ni rasbn para consolidar el dominie en una sola persona,:
obligande a los demfs a vender, de manera que por la na=-
turalesa de las cosas la copropiedad se impone en forma=
forzesa y no hay manera de salir de &lla, como no sea ==
con el congentimiento unfnime de todos los duefios de los
pisos, para vender a un tercero o a alguno de &110s la =
totalidad.

Otro caso es e) de la pared medianera, Esta crea o=
una copropiedad forzosa porque no puede ser ni o?jeto de
divisién material, ni hay procedimiento alguno para eblj
gar a uno de los dueflos a vender al otro, (17).

La copropiedad voluntaria y forzeosa; Es voluntaria-
siempre y cuande los copropietarios asf 1o deseen, ya que
nadie serf obligado a permanecer en dicha socliedad; da =
tal forma que cualquiera de los conduefios pueden vender,
enajenar, hipotecar,etc., la parte proporcional que le «

{177 ROJINA, Villegas, ep. cit, pp. 361,
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corresponda, dando aviso cen anterieridad a los demfs ce-
prepiataries, y quedando en 61les el derecho de preferen~ -
cia 31 asfl 1o desearan en el momente eportune,

" La copropiedad es forzosa cuahnde todos les coprople=-

taries estin sujetos a la indivisién, salve que todes se-
pusieran de acuerde para 18 venta del bién que se preten-
de rcqillnr. Csta copropiedad forsosa se erigina cuando,
en un dopartancnto en condeminio, los propistaries sen vy '
ries Y que dicha coprepiedad nace de un juicie lﬁloltlnqn
tarie, ningune de los herederes podrf vender diche bien -
-ya que @l 'derecho que le¢ asiste es una pnst.-pmopoaclonn!_
del bien, pero la misma Ley establece en su articule 939-
del Chdigo Civil del Distrito Pederal, que nadie tiene -
' obligacila a permanecer en la indivisidn, 1e cual quiere~
decir que cualquiera de les copropietaries de un bien su=
jeto a la indivisién puede provocar la ventai o sea, su -
derecho a los demis copropietarios,

2) COPROPIEDADES TEMPORALES Y PERMAMENTES.

Toda copropiedad ordinariamente es tamporal, Como ==
consecuencia de que es voluntaria. Excepcionalmente pue-
de ser permanente, cuando es forrzosa.

" La copropiedad temperal o permanente se relaciona =
con la copropiedad voluntaria y forzosa, esto quiere de~=
eir, que conforme el propletario puede continuar en la «=
copropledad pueda hacerlo hasta que quiera, ya que se pus
de decir que es ordinaria,.

La copropiedad permanente, podriamos decir que es ==
una copropiedad forzosa, por tiempe indefinido, per razo-
nes Gue én el memento que lo deseen los copropietaries ~-
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puede dejar da ser permanente o forzxosa.

3) COPROPIEDADES REGLAMENTADAS Y NO REGLAMENTA~
DAS.

Las reglamentadas son aquéllis formas especiales -
que han mesecide una esganisaciém del lagislador, temap
do en cuenta ciertas cacacter{sticess y conflictos. que -
pueden pre;entlrse;‘dldq su naturaleza, tenemos por ejem
ple, la copropiedad que nace de la herencia.

Otras copropiedades reglamentadas son las forzosas,
come la medianerfia; la copropiedad sobre los bienss co~
munes cuando los distintos pisos de una casa pertenecen
a diferentes persenas.

La coprepiedad reglaméntada y mo reglamentada, po-
dr{amos decir que todas las copropiedades son rcginlnn-
tadas, a excepcién de otras coprepiedades come la forze
sa y la medianera que requieren de un reglamento mag ==
estricto, por su naturaleza, © sea en la forma en que -
nacen estas copropiedades, ya que pueden ser sujetas a-
una litis por su naturalesa.

4) COPROPIEDADES SOBRE BIENES DETERMINADOS Y SC
BRE UN PATRIMONIO O UNIVERSALIDAD.

Generalmente la copropledad recae sobre un bien o
bienes determinados; pero existe un caso de coprepiedad
sobre un patrimonie integrado &en su activo y pasivoj -
es ofﬂc‘ii:dc la copropiedad hereditaria. Los herederos
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tienen una parte alicuota, con valer positivo y negative,
porque tienen una parte proporcienal en el haber heredi-
tarie. Es coprepledad schre un patrimenie tigne la ca~-
racter{stica especial de comprender bienes, derechos y =
obligaciones,

En cuanto a la copropliedad sobre un bien ¢ bieties =
determinados que recae sobre una cosa @ un derecho, la «
parte ullcuotl se refiere siempre a un valor positive e
estimable en dincro para incluirse ea el activo del cCowe
propletario, En cambio la parte alicuota del heredero -
puede llegar a tener un valer nule si el pasivo es iqual
o superier al activo, (18),. o

La copropiedad sobre bienes determinados es un bien
© un derecho que recae sobre una cosa podriamos decir, =
que es un bien pesitivo y que ademfs se cree que es un ~
bien activo que puede estar sujeto al acervo hereditarie
transformfndose en una copropiedad sobre un patrimenie.

La copropiedad sobre un patrimenie tiene la caracte
r{stica espacial de comprender bienes, derecho y obliga=-
clones. Esta copropledad puede ser aceptable o renuncia
ble por 1o que corresponde a la parte alfcueta del here=
dero, ya que si el pasivoe es igual e superier al active-
esto serf{a nulo si el heredero as{ lo considerase, por =
rasones que ninguna persona aceptaria una herencia si el
de cujus, ha dejado deudas superier o igual al bien here
ditarie.

(I8) ROJIRA, Villegas, op. cit., pp. 361



28

5) COPROPIEDADES POR ACTC ENTRE VIVOS Y POR CAlU=
SA DE MUERTE.

La copropiedad que se crea por acto entre vivos pueg
de tener come fuente un contrato, un acto juridico urila
teral, un hecho juridico o la misma prescrincién. 0Nrdi=
nariamente la copropiedad se origina por contrato es de=-
cir, por un acto jurfdico; pero también puede establecer
se por un hecho jur{dico en la accesién, cuando se mes—-
clan o confunden diferentes cosas.

Puede tambifn nacer de la prescripcibn, que tiene =
caracteristicas de hecho y de acto jurfdico. De hecho,-
en cuanto a la detencibn de la cosa, al poder fisico que

se ejerce sobre un bien, y de acto jurfdice en cuanto a~
la intencién de poseer con §nime de dominio,

También la copropiedad puede originarse por causa -
de muerte, que es el caso que ocurre en el intestado 0 -«
sucesién légitimn Y en la de la copropiedad nacida por =
testamento. (19),

La copropiéd.d per acto entre vivos es un acto ju--
r{dico, en el que nacen derechos y sbligaciones, entre -
los copropietarios y el enajenante,

La copropiedad por causa de muerte es una de las =
formas en que la copropledad puede originarse por el fa-
1lecimiento ge una persona en el que pudo haber dejado -
bienes intestados o sucesién legitimo, también puede daz

" se otra forma de cobropiedad por causa de muerte nacidas
por testamento. A

{19V ROJINA, Villegas, op. cit., pp. 362,
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6) POR VIRTUD DE UN HECHO JURIDICO Y POR VIRTUD
DE UN ACTO JURIDICO.

Atendiendo a la fuente, también indiclbamos que la-
copropiedad puede reconecer como causa un hecho jurfdico
© un acto jurfdico. Las que reconecen come causa de he-
cho juridicq son las que se originan por ocupacién, acce
sién o prescripcibén, las que nacen de un acto jurfdico -
son las que se crean por contrato, por testamento o por=
acto unilateral.

Otra forma de la copropiedad puede originarse come-

.causa de un hecho jurfdico o un acto jurifdico.

La copropiedad que nace de un hecho jﬁrildico son =
las que se crean por medie de posesién, ocupacibn, pres-
cripcibn o intestado, un hecho jurfdico es todo acto que
se da incondicionalmente,

Y un acto jurfdico es el que se prepara para llevar
se a cabo para el fin que se pretende darle, ejemple: -
por contrato, testamento, convenie, atc,
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IIX.~ REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Lia propiedad ha sido considerablemente el sistema de.
vida de todos les puebles, por le que en gran medida es ~
reflejo de la evalucién histérica de la sociedad.

EL deréche de propiedad se lia sefialade "un abstracte -
sefierfe del hombre sobre la cesa®. Sin' embargo, la propig
dad urbana le hl p-sado lo que- a ll patrin potestad "de~
peder”, se ha convertido en "tuncl&n" " Per le tanto, sin
lugar a dudas, la prepiedad ha ide perdiendc*pnulntinamen'
te su férree 3entido individualista mas remanista que el-
romane que delimitaba la propledid per arriba hasta el ~=
cieie, f per abaje hasta el centro de la tierra,

En la antigua Rema se censideraba a la péopiedad co
me el dereche de obtener de un objeto toda la satisfacciédn
que pudiera proporcienar el carfcter de dereche absolute,
exclusive y perpetuo de usar, disfrutar y disponer de una
cosa del que se invisti$ la propiedad remana, era acerde-
con el espfritu que alentaba a sus sistemas de propledad.

En la Gltima etapa del Imperio Romane de Occidente -
comienza la socializacién de las institucienes de esta -
manera, la propiedad se cencibe como una funcién social.

En el régimen mediebal la propledad otorgé un poder-
absoluto a la propiedad, es decir, el dominio se extendié
no sole sobre la tierra sino también sobre los que la ha-
bitan, les vasalles.

Este cencepte feudal llegaria hasta la revolucién -
francesa, etapa en la que se le dié un nueve giro a la -=
propiedad: el de reternar a la caracterizacién de la Roma
. Antigua, El1 exponente de &sta &poca es el Cédigo Nlpole‘-
nico. (20),

(20) GUZMAN, Arauje Gerarde, EL CONDOMINIO, pp. 16y
17 ' .
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El Cédigo Civil de 1870 de nuestro pafs, definié la
propiedad como (el derecho de gozar y disponer de una ce
sa, sin mas limitactones que las que fijan las leyes",
Esta definicibn fue similar en el Cédigo de 1884,

La Constitucidn de 1917 otorga a la propiedad carag
teristicas soclales, como se puede observar en el articy
le 27, I pérrafo; "La propiedad en las tierras y aguas,=
comprendidas dentro de los limites del Territorie Nacie-
nal, correspenden originariamente a la Nacién, la cual =
ha tenido y tiene el derecho de trasmitir el dominio de-
&llas a los pabticulares, constituyende la propiedad pri
vada",

En el mismo pracepto constitucienal se establece ==
que las exprepiaciones s8lo podrén hacerse por causa de=
utilidad plblica y mediante indemnizacibn. Destaca su =
profunda orientacién social al expresar que "La Nacibén -
tendrf en todo tiempo el derecho de imponer a la propie-
dad privada las modalidades que dicte el interés pfblice,
as{ como el de regular, en beneficio social, el aprovee=
chamiéhto de los elementos naturales susceptibles de ~e=
apropiaci&n, con objeto de hacer una distribucién equita
tiva de la riqueza pGblica, culdar de su conservacibn, -
lograr el desarrolle equilibrado del paf{s y el mejorami-
ento de las condiciones de vida de la poblacién rural ye
urbana. En consecuencia se dictaran las medidas necesa-
rias para obtener los asentamiento humanos y adecuadas =
provisiones, usos, reservas y destino de tierras, aguas-
y bosques, a efecto de ejecutar obras pliblicas y de pla=-
near y regular la fundacién, conservacién, mejoramiento-~
y crecimiento de les centros de poblacibn,

Antecedentes de la Propiedad en Cendomlniq;

"La coprepiedad per pisos o departamente o sea la -
propledad horizontal ha nacido desde tiempos muy remetos
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considerando que er todos los puebles, la propiedad en zu
origen ha sido colectiva: los bienes pertenecfan a un gru
ps. La propigdaq colectiva luego de propiedad familiar y
por 6ltimo la propiedad individual", Considerando .que w-
&stas fueron las etapas de la copropiedad. La evolucibdn-
continfia hoy en. geptide inverso, la propiedad colectiva -
estd reconquiatindo en su moderna concepcién el lugar que
ha perdide. (21). 7 . .

Ante 1as félacienes urbanas y los problemas qgéigens
ra, come ejemplo: la-especulacibn, la plusvalfa, rent{s-
me y acaparamientos, se anteponen soluciones como: riqui-
sa, exprepiacién, y planificacién, O‘'sea, ante los cON-we
flictos:suscitados por un exacervade individualismo en la
propiedad urbana, la soclalizacién del suele se presenta-
como una realidad futura.

La copropiedad de pises o departamento, ha adquirido.
un desarrelle considerable con la crisis de la vivienda -~
en el munde contemporfneo, ésto quiere decir, que estamos
viviendo en el principio de la colectividad,

Para los juristas franceses la indivisién o copropie
dad era una situacibn excepcisnal, porque decfan que este
principie era contraria a la naturaleza del derecho de -
propiedad y que ademés la debilitaba. Para ello, expresa
ban que un derecho de propiedad compartido es necesaria--
mente un derecho restringido,

Antes de la revolucién francesa, la coprepiedad por-
pises ns era usual, sino en Graneble y en Rennes. En Gre
noble porque la ciudad se encontraba encerrada entre mura
llas, carecfa de espacie y obligaba a la construccién de=
varios pisca, En_Renncs. porque a consencuencia de un in
cendie, que debasté la poblacién en el siglo XVIII, los -

T21) GUZMAN, Araujo Gerarde, Op. cit., pp. 16
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propietarios urbanecs afectados por el siniestro tuvieren
que reunirse para construlr mediinte gastos en comfin,

En Alemania propiedad en mancomfin, que es mis blen-
una copropledad o indivisién; la cosa com(m constituye ~
una especie de patrimonioe independiente de sus miembros-
y su enajenacién, o venta no puede efectuarse sino per =
acuerdo de todos. (22).

Nuestro sistema de propiedad en condominie es més =
avanzado que la indivisidn francesa e que la ﬁropiédad -
en mancom(in Alemana,

Dentro de nuestra legislacién vigente, el dereche -
de lo0s condéminos puede considerarse un dereche doble: =
derecho de propiedad privativa sobre su departamento, ca
sa, local etc., y derecho de copropledad con indivisién-
forzosa, sobre las partes comunes,

1) COMO PUEDE ORIGINARSE EL CONDOMINIO.

En el primer pérrafo del articulo le. de la Ley Se-
bre el Régimen de Propiedad en Condominie, se establecen
los elementos que configuran el Régimen de Condominio:

Art. le, Cuando les diferentes departamentos, =
viviendas, casas e locales de un inmueble, cons-
truidos en forma vertical, herlizontal e mixta, -
susceptibles de aprovechamiento independiente per
tener salida propia a un elemento com@in de aquél~
O a la via péiblica, perteneciera a distintos pre-
pietaries, cada uno de &stos tendré un derecho ==
singular y exclusivo de propiedad sobre su depar-

(22) GUZMAN, Araujo Gerardo, op. cit. pp. 17 y 18.
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tamento, vivienda, casa o local, y, ademés, un de
recho de copropiedad sobre 1os elementos y partes
comunes del inmueble, necesaries para su adecuadeo

uso

o disfrute.

De acuerdo con lo anterior, el condominio puede exis
tir en edificios multifamiliares, en construcciones duwww
plex, tikiplex y en casas unifamiliares, o en un inmueble-
dentro del cual se construyan en forma mixta los diferen-
tes pises de habitacién antes sefialados, "Y también puede
darse el caso cuando el estade declare pertinente, cuande
una zona puede constituirse en cendominie” .

De acuerdo con el articulo 2e, de la Ley de la Mate-
ria, el régimen de propiedad en condominio de inmuebles,-
puede originarse con les siguientes supuestos:

1le=

2,~

3.'

Cuando los diferentes departamento, viviendas

casas o lecales, de que conste un edificie, -

tengan partes de use com(in y pertenezcan a ==

distintos duefios,

Cuando los diferentes deparflmentos, viviendas
casas o locales, que se construyan dentro del

inmueble, se destinen a la enajenach&n de per
sonas distintas, con elementos comunes e indi

visibles. .

Cuando el propletario o propietarios de un in

mueble lo dividan en diferentes departamentos

viviendas, casas o locales, para enajenarles-

a distintas personas, siempre que existan ele

mentos comunes de propiedad privada que indiw

visible, (Debe entenderse que esta enumera-ee

cién es limitativa y que solo estos tres su--

puestos puede constituirse un régimen de pro-

pledad en condominio? Existen varias hipbte=

sis en que puede originarse,
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.

Asf{ por ejemplo, ne vemes ninglin obstfcule para que
un edificio perteneciente a varios copropletarios, sea -
dividide per acuerdo unfnime en departamentos, adjudicép
dole cada copropietarie un departamento, saliendo as{ de
la indivisién,

El mismo case serfa si los distintos herederos de -
une @ mas edificios de ne ficll divisién, deciden divi--
dirles per departamentos y adjudicirseles en proporcidn=
a sus cuotas. .

Cabe tambifn el supuesto de que varias personas de-
cidan unirse para comprar un terreno, edificar y dividig
e entre £llas los departamentos,

Puede también originarse en un testamento en el -«
cual el testader constituyera el régimen, legando a di==
versas personas les diferentes pisos de una casa. Caso =
semejante serfa el de una donacién, hecha por el propie-
tarlo e propletaries de un edificie, de los diferentes -
departamentos o distintes donataries.

2) TRAMITES ADMINISTRATIVOS PARA LA CONSTITUCION
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO,

"La propledad horizontal nos dice José-A. Negri, es
un régimen de excepcién. Todo inmueble se haya sometido
a las normas del derecho cem(in mientras no medie una cong
tancia, una exteriorizacién auténtica de voluntad, de --
parte, de su propietario, de acogerse a los beneficios -
de la Ley, Mientras esa manifestacibén no se haya produci
do, las disposiciones de esta ley no pueden serle aplica
bles.

Adnitida esta premisa, surge la necesidad de deter-
minar el momentoe en gue se produce la mutacidn de un - -
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régimen a otro para reglar las relaciones que los terce-
ros, han de mantener respecto del inmus=ble, sea con su -
propietarie o con el consorcio titular de ese dereche de
propiedad., (23).

Téngase en cuenta que la divisibén horizontal de un-
inmueble requiere una serie de trémites previos; aproba-
cién de planos, subdivisién administrativa del edificie,
autorizacidn municipal, ete., sin los cuales no &8 pesi-
ble llegar a la finalidad propuesta; y es evidente que =
todes estos trémites ndministrativos no bastan por s{ so
los para considerar sometide el inmueble al régimensde -
la nueva Laye . e oo iﬁ_

Dentro de nuestro sistema legir el régimen de oro-
pledad y condominie queda formade en el momento. en el --
que el propietarie o los propietarios del inmuebie decla~
ran su voluntad en una escritura pfblica: as{ lo dispone
expresamente el artfcule 4e. de la Ley de la Materia.

Para constituir el régimen de propiedad en condomi-
nie, que puede originarse en los casos que se han mencieo
nade conforme al artfculo 20. de la Ley de la Materia, -
el precedimiento deberf sequirse ante las autoridades co
rrespondientes y los documentos necesarios que deberén =
presentarse ante las Oficinas Administrativas, conforme-
en los articulos 3e., 40., So., Yy 60., de la Ley de Con=
dominio.

Es necesarie comparecer ante Notario]Pﬁbllco a rea=
lizar por parte del propletario, una declaraci8n unilate
ral para cambiar el régimen de propiedad particular al =
“de condeminio.

La escritura relativa debe 1nscr1b1rae en el Regis-

"~ (23) NEGRI, Jos& A, Régimen Argentino de la Propie~
. Qad_Herizontal, pp 1274
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tro PGblico de la Propledad, y serviri como t{tule sufi--
cienta para enajenar por separado, las unidades privativas
que qﬁeden inascritas independientemente, en un follie real
individual o mediante follo progresive derivade de un fe-
lio matriz. También es indigpensable registrar en la Te-
sorerfa del Distrito Federal, la escritura constitutiva. =
del Ré&gimen de Condominie y lograr de esta manera la indi
vidualizacién catastral de leos departamentos. Sino se —-
efectua este trimite en el momente de enajenarse &l inmue
ble se tendr& que solicitar a la Tesorerfa el permise a =~
que sa refiere el articule 92 de la Ley de Hacienda del =
Departamento del Distrite Federal, debiendo acompafiarse =
constancia de no adeudo del Impuesto Predial y de multas,
licencia de construccién, aviso de terminacibn de obra, -
plane arquitecténico y escritura de constitucién del régi
men de condominie.

Cuando se venda una unidad privativa, con un percen=
taje de indivise y el estaclionamiento aparte, se presenta
el problema de que la Tesorerfa del Distrito Federal, gi-
ra dos boletas diferentes y cobra impuestos prediales por
cada una. Cabe sefialar que para la construccién de los -~
condeminies han de tomarse en cuenta los sefialamientos ==
del reglamento de construcciones para el departamento del
Distrito Federal, entre los que podemes destacar 1es siwe
guientes,

Para llevar a cabo la construcci$n de un condominie-
es necesario solicitar la licencia de construcecién para -
que dicha obra pueda llevarse a cabo. Es el documento ==
expedido por las autoridades del Departamento del Distri-
to Federal, en el cual se autoriza a les propietaries pa-
ra construir, ampliar, medificar, cambiar de use, camblar
de régimen de propiedad al de condominie, reparar o deme~
ler una edificacién o instalacién en sus predies (art. 50
del reglamento de construcciones para el D.P.), con este
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no terminamos de detallar los trimites administratives
razones de que las auteridades administrativas no conce
dan la autorizacién para la constitucién citando un ejem~
plo de un edificlie en construcclén y que los propietaries
desearan declarar la constitucibdn del Régimen de Propie-=
dad en condominio.

3) REQUISITOS PARA CONSTITUIR EL REGIMEN DE PROw=
PIEDAD EN CONDOMINIO. h ‘

o
VL

o

La Ley de Condominio en su artfcule 40.,,n63viﬁd1ca~
cuales son los requisitos para constitulr el régimen de -
la propiedad en condominio, el propietario o propiétarios
deberén declarar su voluntad en escritura pﬁblici‘eﬁ la -
cual se harh constar! :

I.-Dimensiones del terrenc que corresponda al condomi--
nio vy limites a los edificios o a las secciones construf-
das. '

La situacibn, dimensiones y linderos del terrenc que
corresponda al condominie de que se trate, con especifi--
cacién precisa de su separacibn del resto de freas, si es
t§ ubicado dentro de un conjunto o unidad urbana habita=e
cional, Asimismo, cuando se trate de construcciones bas-
tas, los limites de los edificics o de las alas o secclo=-
nes que de por sf, deben constituir condominios indepen—
dientes, en virtud de que la ubicacibn, nlimero de prople=-
dades erigine la separacién de los condSminos en grupos =
digtintos, L

Constancias de licencias, lutorizacitn”o permiso de=-
‘las autoridades competentes: o

II.- Constancia de haber cbtenido la declaratoria a

que se refiere el articulo anterior y de que las autori-~
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competentes han expedido las licenclas, auvterizaciones o
permiso de construccienes urbanas y de salubridad que re
quieran este tipe de obras,

Descripcibn de las construcciones y calidad de los-
materiales:

IIl.~ Una degeripcién general de las construccienes
y de la calidad de los materiales empleados o que vayan-
a emplearse

Descripcibén del departamente, vivienda, cass o =
cal.

IV.~ La descripcién de cada departamente, vivienda,
casa o local, su nGmero, situacibn, medidas, piezas de -
que conste, espacio para estacionamiento de vehfculos, =
si lo hubiere y demfis datos necesarios para identificar=-
lo,

Valor Nominal del departamento o porcentaje so==
bre el valor total.

V.= E1 valer nominal que para los afectos de esta -
ley, se asigne a cada departamento, vivienda, casa o lo=-
cal y el porcentaje que le corresponda sobre el valor to
tal, también nominal, de las partes en condominie.

Destino del condominio y de cada departamente,

VIs= El destino general del condominio y el espe~=
cial de cada departamento, vivienda o local.

Destino y caracter{sticas de los bienes de pro-
pledad comln,

VIl.~ Los bienes de propliedad comln, su destino, =
con la especificacibn Yy detalles necesarios y, en su ca
S0, su situacifn, medidas, partes de que compongan, Ca=
racterfsticas y demks datos necesarios para su identifi
cacién,
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Caracterfsticas de la péliza de fianza.

VIII,- Caracter{sticas de la péliza de flanza que -
deben exhibir les cbligades, para responder de la ejecu-
cibn de la construccibn y de los vicies de &sta. El ==
monto de la fianza y el término de la misma serfn deter-
minades per las autoridades que expidan las licencias de
construccibn.

Modificacién de la escritura,

IX.~ Les casos y condicienes en que pueda ser modi-
ficada la prepla escritura.

Del centenido del apéndice de la eacritura:

Al apéndice de la escritura se agregarfn, debidamen
te certificados por el netarie, el plane general y los -
planos cerrespendientes a cada uno de les elementos comu
nes, asf{ cemo el reglamento del prepie condominie.

Entrega de decumentacién al administrader.

De la decumentaciln anterior y de la demfs que se -
juzgue necesarie, se entregarfn al administrader cepias-
notarialmente certificadas para el debide desempefic de =
8u cargo.

Inscrpcién en el Registro Plhlice de la Proplee
dadt

Articule Se., la escritura constituiva del régimen-
de prepiedad en condominie de inmuebles, que refina los -
requisitos de Ley, deberf inscribirse en el Registre Pl-
blico de la Propiedad.

Del contrate para la adquisicién de dereche y ==
del reglamento del condominie:

Articule 6e., en todo centrato para adquisicién de-
los derechos sobre un departamento, vivienda, casa o le-
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cal, sujeto al r&gimen de propiedad en condominio, se in
sertarfn las declaracienes y clfusulas conducentes a la-
escritura censtitutiva que prevee el articulo de., vy se
hard censtar que se entregarin al interesade uha copia -
del reglamente del condeminie certificade por Netarie Pf{i
blice,

4} DECLARATORIA PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO COMO UTILIDAD PUw=
BLICA.

Efectos de la declaratoria de regeneracién urbana.

Come medida especifica en materia de orden social,
se declara de interés pliblice la censtitucién del Régi-
men de Prepliedad en Cendominie en los predies ubicades-
en zonas donde las autoridades estimen cenveniente la «
regeneracién, dfndoles preferencia y facilidades para -
adquirir les dereches de condominie a les inquilines ==
que actualmente habiten en les inmuebles ubicades en o~
los citados predies. Asf ceme proporcienfindeles estimu-
les fiscales a sus propietaries que pracedan a la cens-
truceibn,

Gerardo Guzmén Arauje, dice: Que la declaratoria -
de regeneracién urbana relativa que para surtir efectos
legales deberf publicarse en el Diarie Oficial de la Fe
deracién adem§s de que se le dé& publicidad en peribdicos
de mayer circulacibn, serh causa de terminacién de les -
contrates de arrendamiento existentes, que de ne admitir
se por les interesades, solo podrhk ser declarada per la-
aukeridad judicial, Las indemnizacienes a faver de pre~
pletaries ¢ inquilines, que precedan, as{ come los demis
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derechos y las obligacienes de unos y etros, derivados de
la declataeria, serén requlados con intervencién y apreba
cibén de las autoridades competentes del Distrito Federal,
entre los interesades, las instituciones oficlales encar=-
gadas de 1los preyectos. de regeneracién y los empresaries-
autorizados a llevarlos a término, conforme a las disposi
cienes legales aplicables,

Declaracién de Utilidad pGblica del“Régimen de —=
Propiedad en Cendeminie.

Articulo 9e., Se declara de utilidad pfiblica la cong
titucién del régimen de propiedad en condominio, as{ come
la regeneracién urbana en el Distrito Pedéral.

"Cabe decir que la regensracién urbana nos indica el
lugar, en donde al principio ha sido zona urbana y que =
esa zona urbana con la constitucién de alglin condominio,-
biene a regenrar, la zona en otra forma, mejor para que =-
la habiten varlas personas, esta declaratoria lo indica -
el artfcule 3e, 40, y %, de la Ley de la materia, la que
nes dice que los propietarios de algln inmueble deseen =
constituir su propiedad en condominio o que el inmueble =-
que poseen se convierta en condominio, para facilitar més
répido la venta ya que serfa mas diffcil que un propieta-
rie de un edificie desee vender a una sela persona: en me
nester que este bien inmueble deba contar con los requisi
tos que establece el articulo 2e., de la Ley, una vez cum
plides les requisites sefialades por la Ley, los propieta-
ries de dicho bien, deberfn obtener antes de la constitu-
¢ién y de la construccién una declaratoria, que expiden =
las auteridades del departamento del Distrito Federal, en
el que les propietaries, manifestarfn el estado en que se
encuentra el edificio Y las autoridades del Departamente-
del Distrito Federal, harfin una inspeccibn si el edificie
cuenta cen leos requisitos para constituirse en condeminie
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y si es aprobada la solicitud las autoridades, expedirén
una declaratoria en que el edificie, se constituye en con
dominfo, ﬁhicanénte en este caso, no se expedirf waa lie-
cencia de construccién, sine que se regularizark el ediff
_ cle que. cuenta con los elementes necesarios, para la ceng
titucién, cen salida de cada departamente que cuenteé ceéne
servicie plblice y que ademés se encuentre dentre del e=w
plan de desarrelle urbane para el Distrito Federal, y au-
torizacién de la Secretarfa de Salubridad y Asistencia, -
en el que rinda un dictimen que no pone en peligro la sa-
‘lud. Luego ée.publicarl en el periédico de maysr ¢ircula
cién y en el diarie Oficial, en caso de ser contraria ¢ =
negada la declaratoria, no se podr& censtruir y tampoce -
se pedrh regularizar el edificle, para la constituclibn --
del Régimen de Propiedad en Condominie, lo que acabamos -
de mencisnar son trimites administratives, ya que aste, =
Gnicamente habla de la declaratoria si es autorizada o ==
no,
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~ IV.~ BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y BIENES DE PROPIEDAD
* COMUN DE LOS CONDOMINIOS.

. 1) OBJETO DE PROPIEDAD COMUN.

El ebjete de la prepiedad comin, es analizar que’ oa

- tes bienes pertenecen a tedos les cond‘minos.yﬂque~se en

cuentran: adherides .a.la prepiedad exclusiva de un depar-

tamente, y que ademfs jamfs serfa renunciablé, el ebjeto

e fin de estes blenes, Citaremos algunos autores en el -
que nes den roupuostas a nuestras 1nterroqantes°

tQué se entiende por bienes comunes? {

Rementéndoiios a les criterios de muches autores co=
mo song g

Prudhen, "Tedo lo que censtituye las pnrﬁes esen-
ciales del cuerpe superficiarie de la construccibén queda
necesariamente comfin e indivise entre los propietaries =
de los diferentes pises". (24). '

Jesé A. Negri, Bienes comunes, "Les que, considera~
mes necesario o indispensable para el fin propueste, ne=
se hallan sometides a la voluntad de uno e varies prepie
taries, s1no a la decisibn del conjunte de todes elles -
en la forma y per el érgano que la Ley ha creado con ese
objete. (25).

Gémez Gil y el Dr. Aguat!n Aguirre, entienden que -
l1es elementes comunes "Sen todes aquellos que sean nece-

(24) BORJA, Martineg Manuel, La propiedad de piso -
@ _departamento en Dereche Mexicane, cita a Prudhen, = ==
pp. 161

(25) NEGRI, Jos& A, op. cit. pp. 53
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sarios para la existencia, seguridad y canservacién del-
edificio, y estén destinados al uso y disfrute de 108 w=
apartamentos. (26).

Son bienecs comunes todos los elementos que estén al
servicio de la comunidad y que nadie es dueiio exclusive,
siendo este bien comlin una copropiedad de todos los cone
déminos que tienen el dereche conforme lo establezca la-
Ley o el reglamente.

Derechos sobre los bienes cemunes:

Articulo 12,- El derecho de cada cendimine sobre «
105 bienes comunes, ser& proporcienal al valer de su prg
piedad exclusiva, fijada en la escritura constitutiva pa
ra este efecto,

De los objetos de propiedad comfin:
Art{cule 13.- Sen objeto de propiedad cemfbn,
De use general:

I.,- E1 terreno, sétanes, pérticos, puertas de entra
da, vestibulos, galerfas, corredores, escaleras, paties,
jardinez, senderos y calles interieres, espacies que ha-
yan seflalado las licencias de construccién come su!iclqg
tes para estacionamientes de vehfculos, siempre que sean
de uso general.

De servicies coemunes:

II.~ Los locales destinades a !nyadalnistraciln. peg
terfa y alojamiento del portero y los vigilantes, mas los
destinades a las instalacienes generales y servicies cemy
nes, :

(26) GOMEZ, Gil' M. Orlande, La prepiadad herisental
pp. 78



46

De uso o disfrute comGn: S

 III.,= Las obras, instalaciones, aparates y demis ob=
jetos que sirvan al use o disfrute comln, tales como fo—
sas, pozes, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas,-
incineradores, estufas, hornes, bomba y motores,.albaﬁa—-‘
les canales, conductos de distribucién de agua,“drenaje,-
calefaccibn, electricidad y gas; los loclaes y las obras-~
de seguridad, deportivas, de recrec, de ornato, de recep-
cibén o reunibn social y otras semejantes, con excepcién -
de les que sirvan exclusivamente a cada departamento, vi-
vienda casa e local. ‘

IV.- Los cimientos, estructuras, muros de cargo y --
los techos de uso general.

Per acuerdo unfnime o por disposicién del reglamente
o la escritura.

V.- Cualesquiera otras partes del inmueble, locales,
obras, aparatos o instalacienes que se resuelva, por la -
unanimidad de los condbmines, usar o disfrutar en comGn e
que se establezcan con tal carfcter qn el reglamento delw
condominie o en la escritura constfitutiva,

Objetos de propiedad comGn de los condbminos coOw-—
lindantes.

Artfculo 14, Serén de propiedad comln, soles de los=-
condbninos colindantes, los entrepisos, mures y demfs di-
visienes que separen entre s{ los departamenfo, viviendas
casas o locales,

Del abandono de les derechos o renuncia al uso de

bienes comunes.

Artfculo 15, Aunque un condémino haga abandono de sus
derechos o renuncia a usar determinados bienes comunes, -
continuarf sujeto a las obligacienes que imponen esta — -
Ley, la escritura constitutiva, el reglamento del conde--
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minio y las demAs disposiciones legales aplicables.

Del goce de los bienes comunes, servicios e insta
laciones generales,

Artfculo 16, Cada condémino podr§ servirse de 105 o=
bienes comunes y gozar de los serviclos e instalaciones -
generales conforme a su naturaleza y destino ordinarios,=
sin restringir o hacer m&s oneroso el derecho de los dew=
m&s, ’ ‘

"En conclusién, los derechos que ejercen los propie
tarlos de un departamento sobre los blenes comunes es un
derecho de copropledad, que se desprende como sequndo «=e
término en los condominios, pero esto no quiere decir que
se le resta derecho a los condbéminos, por tratarse de ==
una propiedad en comlin, ya que en este caso la Ley no ==
restringe los derechos para disponer de los bienes comu=
nes; conforme a la Ley sobre el Régimen de Propiedad en-
Condominio de inmuebles para el Distrito Federal, tomane
do como base el artfculo 160., antes citadoe".

"Los derechos de los copropietarios son de indivie.
si6n forzosa; segfin dice Aubry y C. Reau. MAs extenso =
que en la copropledad ordinaria. Cada uno de ellos puede
usar de la totalidad de la cosa comlin y de sus diversas=
partes, como una cosa que le pertenece, bajo la condi—we
cibn siempre de no hacerla servir para otros usos de ——=
aquellos a- los que estf destinada y de no implicar nin--
glin ataque al derecho igual o reciproco de sus consortes
(27, ,
La doctrina de la indivisién forzosa impone los-
1i{mites a los propletarios para usar de los bie-
nes comunes:

Primero, que se empleen conforme a su naturaleza y-

(27) BORJA,Mart{nez Manuel, cita a los autores Pofw
rier Pierre y Aubry y Reau, op. cit, pp. 183
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‘destino ordinarios; y el segundo que no restrinja ni ha-
gan mas oneroso el derecho de los demés.

"El destino —--afirma Polrier--- es el fin para ele
cual la cosa ha sido creada, reservada o apropiada... El
destino puede discutirse, si no resulta del aspecto de = '
los lugares. El destino de una cosa determinada, su for
ma de uso... E1 uso de la cosa segfin su destino, es una-
f8rmula que debe fnterpretarse amplipmente,‘pero tropie=
sa con la -prohibicién que debe interpretarse-ampliamente,
con la prohibicién de invocar, Es necesario considerar -
la cosa en el estado que tenfa antes del acto que éigni-
fique ataque a su primer destino, a menos que sea bosi-—
ble darle un nuevo destino sin desnaturalizarla.

El destino es la razfn de ser de la cosa. La esca--
lera sirve para llegar a los pisos, pero colocar en el -
cubo de la escalera alambres de alumbrado puede ser una-
utilizacién 18gica del espacio. Colocar allf un montacar
gas puede ser una utilizacibn abusiva. No est permiti-
do utilizar los descansos para colocar badlps; el cubo =
de la escalera es un lugar de paso que debe quedar libre.
El uso de la cosa estd pues limitado a una forma de goce
que no degenere e&n ataque al estado de los'lugares, Asf,
una modificacién a veces simple, como la transformacién-
de un jardin en patio, o de un patio en jardin, traspasa
los 1fmites del uso y serfa un cambio de destino, prohi-
bido..s Remarquemos que no estf permitido abusar de la -
copropiedad en cualquier medida que sea. La vida en co-
min provoca restricciones mayores que las que existen en
tre casa y casa.

' Mejor fiarse de la delicadeza de los ocupantes, esw
necesario determinar los limites del uso civil, previen-
do que los casos dudosos quedarfn sometidos a la asamblea .
de propletarios que decidirf soberanamente.
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"Se ha juzgado que cuando un pasillo com@in es Indis
pensable para el uso de dos inmuebles contiguos, el esta
do de indivisiém perpetua no permite colocar en ese pasg
je un tubo de albaflal, que implicarfa un cambilo en el ==
destino del pasillo. Sin duda esta es una cuestién de -
hecho, porque es sorprendente que no se puedamn colocar =
tubos en el subsuelo. '

Por lo que toca al segundo li{mite, o sea a la prohi
bicibn de restringir o hacer m&s oneroso el derecho de -
los demfs propietarios, diremos que Colin y Capitant, =
que a los propletarios no les estf permitido usar de la-
cosa de tal manera que priven a sus consortes de su pro-
pio derecho de goce, 10 que acontacerfa si modificaran =
el destino de la cosa, por ejemplo, transforma un patiow
comin en un lugar para estacionamiento.

La copropiedad forzosa recibe su nombre de la cife-
tancia de que en ella no es posible pedir la divisibn -
por la sola voluntad de uno de los comuneros, COmo suce
de en la comunidad ordinaria.

"Ninguna legislacién =—=dice Cunha Goncalves—- fa=
vorece la copropledad, ya porque est8 probadisimo que es
la propiedad individual la mejor forma de explotar una -
cosa y sacar de ellas los posibles provechos, ya'porque-
una larga experiencia demuestra la exactitud del dicho =
romano Communio mater discordiarum, pero hay ciertos ca-
sos en que la indivisién, lejos de perjudicar a la buena
explotacibn de la cosa comlin, es indispensable para esa-
misma explotacién, y por otra parte, las desavenencias -
entre copropietarios no son de temerse en general porque
se trata de cosas cuyo destino comfin salta a la vista; =
por Gltimo, el interés econbmico de la libre circulacién
de los blenes no est& comprometido, porque el propio des
tino de la cosa la hace intransmisible. (28),

‘ (Z8) Obras que cita, Manuel Borja Mart{negz, op. cit.
PPe 184
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Pero en la propiedad por pisos, la prohibicibn de -

la divisibn es mas ampliaj no gse limita a aquellos ele--_

mentos que son indispensables para el uso de loz departa
mentos, sino-que extiende, "La copropiedad dice el art{-

culo lo., sobre los elementos comunes del inmueble no es -

susceptible de divisién". Como se ha venido comentando-
con respecto a la copropiedad de los bienes comunes.

Indivisibilidad de la copropiedad sobre los -ele=
mentos comunes, : .

El derecho de copropledad sobre los ei!nehtos.c6MUq'

nes .del inmueble, solo serf enajenable, gravable o' embay
gable por terceros, conjuntamente con el departamento, -
vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto=
" del cual se considere anexo inseparable, La copropledad
sobre los elementos comunes del inmueble no es suscépti-
ble de divisidn,

Esta disposicibén legal se relaciona y se complemen=
ta con la 2a., fraccién del mismo artfculo lo., de la Ley
que dice:

"En la enajenacibdn, gravémen o embargo de un depar-
tamento, vivienda, casa o local, se entenderan comprendi
dos invariablemente los derechos sobre los bienes comu==
nes que le son anexo",

Oswaldo Cambron, afirma que "Como accesorios, 108 =~
bienes sujetos a indivisibn forzosa siguen la suerte de-
la propiedad principal a la que estén agregados y de la-
que constltuyon una parte integrante: "Accessorium sequi
tur naturam rel principalis", "Es el caso, dice, de co=
sas comunes establecidas para el servicio de dos o mis -
pisos de las cuales son accesorias", "Resulta de ello,-
que esos bienes indivisos no son susceptibles de ser ob-
Jeto de un convenio especial independiente, como por w==-
ejemplo una venta, una cesifn, una donacién, una bartL&g

A
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cibén, una constitucibn de hipoteca, ni de ser cbjeto de -
embarqgo (nicamente sobre ellos”.

Con esto conclufmos que los blenes comunes a pesar =
de ser un bien en copropiedad vemos y valoramos, que la =
propiedad es inseparable del bien comin, en materia de con
dominio y que siempre se ha considerado como un accesorio
a la propledad de los departamentos. ‘

2) OBJETO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA,

En este tema explicamos y comentamos lo que es la pro
pledad exclusiva, esto biene siendo 1a propledad que ejerce
cada condémino de su departamento ¢ piso, aunque muchos =
autores han comentado otras ideas al respecto, argumentan
dd, como dice el maestro Manuel Borja Martinez (29), dice
que: cuando una casa se encuentra dividida por pisos y que
perteneciera a distintas personas, cada una de ellas es -
titular de un derecho de propiedad exclusivo sobre su pie
so o departamento, esto blene a confrontar, lo que esta==
blece el articulo 951, del Cédigo Civil, dice que cada =
uno de los duefios de los diferentes plsos, departamentoge
viviendas o locales, tiene un derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre estos, esto nos explica el articulo ==
lo., de la Ley Sobre el R&gimen de Propiedad en Condomi==
nio de Inmuebles del Pistrito Federal,

Para que un edificio pueda dividirse en departamens=
to tomando en cuenta lo que el arti{culo 30., de la Ley de
Condominio, es indispensable que cuente con los requisi-=-
tos

(28) BORJA, Mart{nes Manuel, op, cit, pp. 133
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lo. Obtener una declaratoria que expide el Departamento -
del Distrito Federal, siempre y c:ando se encuentre den~
tro del plan de desarrollo urbano, luege cumplido eate re
quisito las autoridades del Departamento harin una inspe-
ccifn si el bien inmueble que se desea constituirse en -~
condominio reune los requisitos que nos sefiala la frac—--
cién tercera del artfculo 20., de la Ley Sobre Régimen de
Propiedad en Condominioj que son: que tenga un elemento -
comfin :de propiedad privada, que sea lndlvisible o que ten
ga salida propia a la vfa pGblica. -

El Dr. Jestis Bugueda Lanza, comentando una disbog;--
cién anfloga de la Ley cubana, nos dice: “"En efidgq Sl ==
fuera necesario atravesar habitaciones particulares que -
conduscan al exterior, la individualidad del dominio, exz-
clusivo se verfa limitado y practicamente desconocida por '
la necesidad de establecer una servidumbre de paso obliga
torio. Toda la estructura de la horizontalidad caerfa ~-
por su proplo peso, El aprovechamiento fndependiente sur.
ge como la base ineludible de la propiedad particular que
se atribuye a cada uno de los titulares, AsI pues, el ==
acceso a la vfa plblica ol determinado eSpacio comGn que
condusca: a dicha via, es sustancial a la naturaleza de la
propiedad horizontal, (30), Esto nos indica que si no huy
biese acceso a la via pfiblica el edlficiq sujeto al condo
minio no- tuviese salida a un elemento coﬁﬁn, para salir =
al exterior dejarfa de existir la estructura horizontal y
de acuerdo a nuestra Ley de Condominio en su artfculo 3o,
las autoridades del Departamento, Jamislﬁarian autoriza==
cibn para la constitucibn de alglin condominio que no tu==-
viere salida propia a la via plblica o elemento comin ese
to nos d& la razén de la exigencia que s{ debe de existir

(307 BUGEDA,Lanza Jesfis, La Propjedad Horjzontzl, --
ppe 35 y 36 .



53

un elemento comfin o acceso a la vis pfiblica para la cons-
titucibn de la propledad horizontal.

Batlle VAzquez dice, que el pavimento de cada habita
cibn entendid el mismo c¢ddigo, y entiende por la doctrina
que era de propledad exclusiva del duefio de &sta. Por -
eso entendemos que el titular puede cambliarlo y reformar-
lo cuantas veces le plazca, Esto sélo sufrirf una modifi
cacibén en el caso en que el suelo de la habitacién supe~
rior forme un todo inseparable con el hecho o Bbveda del="
1nferior.'lo que sucede en clertas construcciones hechas-
con bloque de cemento comprimido., En este caso serd nece
rario el consentimiento del propietario del plano intew—e
rior, salvo la necesidad de la obra, en cuyo caso podrf <
aquel ser compelido a tolerarla,

"Ademfs, también precisamos que habfa otras obras —
inferiores, pilas, banco de cocina, construcclones de hi-
giene, como bafleras, retretes, etc,, que pod{an ser altew
rados libremente por cada coopropietario, as{ com el cle~
lo raso de sus habitaciones salvo el caso de unidn que =
acamos de referirnos o los tabiques de mera distribucidn-
del inferior, no aquellos que constituyan un apoyo de la-
construccibn®,

"Respecto a las paredes medianeras y maestras, vigas
y otras cosas que atn siendo comunes, se hayan dentro o =
lindando con el hueco de un piso, pueden ser utilizadas =
sin alterar sus condiciones por el propietario de este,
La costumbre consagra la posibilidad de un uso superfiee-
cial y adn clertas modificaciones de forma; clavar clavos,
estacar; decorar, adherir un pequefio banco, etc. pero no-
suele ni debe admitirse una alteracibn mas importante, co
mo la que implica la apertura de hornacinas o huecos en =
pared medianera. (31)

(317 BATLE,Vézquer Manuel, La propiedad de Casas por
isos, pp. 138 y 139
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La Ley Sobre el R&gimen de Propiedad en Condominio =
Inmuebles para el Distrito Federal, establece en su artf=
culo 17.

"gl condbémino de un departamento, vivienda, cass
o local puede usar y gozar y dispones de el, ==
con las limitaciones y prohibiciones de esta -—
Ley vy las demfs que establegcan la escritura -
constitutiva y el reglamento del condominio; pe
ro no podrén ser objeto de venta-o arrendamien-
to partes de los mismos como plezas o rechmaras,
cuarto de servicio o lugar privgtivq,paba el es

" tacionamiento de vehiculos , El 1ﬁchmp11?iento
de esta disposicién podré originar seglin fuere-
el caso o la rescisibn del contrato o la aplica
cifn de lo prevenido en el articulo 38",

Y el artfculo 24:

"Dice que cada propletario podr& hacer todas cla
ses de obras y reparacién en el interior de sue
departamento, vivienda casa o local, pero esta=
r& prohibido toda inovacién o modificacibn que=
afecte a la estructura paredes maestras y otros
elementos esenciales del edificio o que puedan-
perjudicar a su estabilidad, seguridad, salubri
dad o comodidad, Tampoco podrén abrir claros o
ventanas ni pintar o decorar la fachada o las =
paredes exteriores en forma que desentone del -
conjunto o que perjudique a estética general -
del inmueble",

Los comentarlos transcritos con posterioridad de e=
Batle Vézquez, son aplicables a nuestro derecho conforme
a los artfculos 17 y 24. En lo que pueda existir alguna
duda referente a la propiedad del suelo de cada.departaé
mento, va que el artfculo 14 de la Ley de condfminoss '
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"Serfn de propledad comfin, solo de los condéminos
colindantes los entrepisos, muros y divisiones -
que separen entre s{ los departamentos, vivien—w
das,casas o locales",

Creemos que esta disposicién se refiere sblo a lage-
casas en las que el techo de la habitacién inferior y el-
suelo de la superjor formen un todo inseparable, pues si=-
el piso puede alterarse e incluso substituirse sin modif}
car por esto para nada el techo del departamento inferior
el duefio del departamento superior podr8§ hacerlo libremen
te.

Limites de propiedad conforme a derecho:

En los artfculos 17 y 24, mencionado anteriormente y
en el articulo 22 de la Ley del Régimen de Condominio di-
ce:

"Cada propietario usar& de su piso, departamento, vi
vienda o local en forma ordenada y tranquila., No podr§,-
en consecuencia, destinaflo a usos contrarios a la morale
0 a las buenas costumbres; ni hacerlo servir a otros obje
tos que los convenidos expresamente, y en caso de duda, -
aquellos que deban presumirse de la naturaleza del edifl-
cio y su ubicacibn; ni efectuar acto alguno que perturbe=
la tranquilidad de los demis propietarios o que cdmprenda
la solidéz, sequridad, salubridad o comodidad del edifi--
cio, ni incurrir en omisiones que produzcan los mismos re
sultados.

Como se puede observar en este art{culo, se encuen--
tran limites al derecho de propiedad, as{ pues, el duefio—
de un departamento al ejercer su derecho de propiedad, de
berd como cualquier propietario sujetarse a las restriccig
nes que le impone el derecho com@in, en especial el Cbdigo
Civil, y ademfs a las limitaciones que establece la Ley ~
de propiedad horizontal en sus artfculos 17, 22 y 24 que=
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.antes hgmos transcrito,

Establece el articulo 22 que el propietario no podrh
servir su piso para otros objetos que los convenidos ex--
presamente} y, 'en cada duda, a aquellos que deban presu=-

mirse de la naturaleza del edificlo o de su ubicacibn: ~=

"Variar el destino del plso, ensefla Batle vizguez, no es-
concepto que ofrezca duda, pero que variaciones son las -

que pueden considerarse como esenciales, ya no es tan clag

ras, Suppngamqs que el piso destinado a viviendadgﬁi pro=
pletario se arrienda., (Ha habido alteracibn eQEh"ai?

Creemos que no, salvo que ello implicase una alte;acibn -
en la forma o uso de las cosas comunes, porque esta alte—
racién afectante de todos los propletarios convecinos es-
lo que hay interés en impedir, Por esto s! la vivienda, =
arrendada o no, se transforma en almacén, en tienda, en =
oficinas, en cochera, en coleglé, etc., o sa dcstina a un
uso hasta entonces no reallizado que determine un aumento-
de tr&fico por las escaleras y ascensores, con el consi--
gulente mayor desgaste y ruldos, emanaclones, sobrecargas

y otros hechos que produzcan molestla a los vecinos o dig

minicidn de las seguridddes.dé que hasta entonces han go-
zado podrén E&stos oponerse a tales varlaclones",

Pero si un edificio destinado a servir de habitacién
ya sea porque asf{ se pact® en la escritura constitutiva =
del ré&gimen, o blen porque se desprende ese destino de la
naturaleza del edificlo o de su ubicacién en una zona re-

sidenclal, se instale un taller, una oficina, un iaboratg

rio, una casa de huespédes, etc., se podr§ decir éon todo
derecho que se ha modiflcado el destino del departamento,

Deber§ ademés, el propietario de un departamento per

mitir el acceso a su propiedad a los obreros que vayan a=-
ejecutar alglin trabajo de reparacidn o conservacidn de =~

los servicios comunes (art. 24 in fine) o bien de las -

. .
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instalaciones ganitarlas de otro departamento,

A estas limitaciones podrén agregarse voluntariamen
te las que se estimen necesarias para la buena vecindad=
y armonfa de los propietarios.de departamentos (art. 17).

3) DERECHC DE PREFERENCIA.

Este derecho que comenta la Ley en su articylo 180,
con regpecto a derecho de preferencla dentro del marco =
jurfdico es sinbnimo del derecho del tanto, estos dos =
términos se manejan en la Ley de condominio, comentando-
lo que otros-autores dicen al respecto.

Jerbnimo Gonz&lez ha dicho quet MEl1 propietario -
puede realizar actos de verdadero dominlo, sin necesidad
del consentimiento de sus copartfcipes, sobre el piso =—-
que lesperteneces venderlo, permutarlo, donarlo, entre=~
garlo en dote, aportarlo a una socledad, constituir So==
bre &1 los dercchos de usufructo, uso y habitacién, hipo
tecarlo, legarlo, hacerlo objeto de un fideicomiso y en=
fin, disponer de &1 como de cualquier otro inmueble"(32)
Nuestra Ley reconcce explfcitamente este principlo y ==
afirma que cada propietario podr& enajenar, hipotecar‘o—
gravar en cualquiera otra forma su piso, departamento, =
vivienda o local sin necesidad del consentimiento de ==
los dem8s (art. lo.).

E1 sefior Lic,, Ernesto Gutlérrez Gonzilez, la juzga
desfavorablemente que "dié al traste con el derecho dele
tanto que por siglos se ha venido refiriendo exclusivaww
mente a los tenedores de derechos reales y sin afin deter
minarse si el arrendataric en virtud de su contrato tie~

(32) GONZALEZ y Martfnez Jerbénimo, Propiedad Sobre=
Piso y Hablitaciones, pp. 331.




58

ne ese tipo de derecho, se le atribuye el de derecho del
tanto y se le priva a quien slempre lo ha tenido; los co
propletarios, En esta forma se reitera la qutha inl-
clal pues as{ se perpet@Ga la copropiedad, fuente de mil-
problemas", .

A nuestro juicio la opinién dal sefor Lic., Gutif~
rrez y Gonzilez no es acertada; ya que nos parece: prime
ro que es inexacto que el derecho del tanto se haya veni
do refiridndose por siglos exclusivamente & los tenddos«
res de derechos reales, basta si no recordar el derecho-
al tanto de 1os .socios de una sociedad ciyil para adqui-
rir las acciones de la misma (art. 2007), el del arrenda
tario para adquirir el bien que se le ha dado en arrends
miento con los requisitos del art., 2427, etc. esto pi-
ra no citar ejemplos m&s que dentro de nuestra legislaw
cibn civil, pues gncontrarse otros muchos en la Ley geng
ral de propiedad mercantil, por ejemplo y segundo, que =
no se justifica la critica en el sentido de que se priva
de este derecho a los "copropletarios perpetufndose asi=-
la copropiedad dérhil problemas",

Licenciado Mario Moya Palencla, en su tesis sobre =
los Retractos y las.Preferencias por el Tanto, se expre-
sa en estos términos. “Con buena técnica juridica la ==
Ley sobre el R&gimen de Propledad y Condominio en 108 =
Edificios Divididos por Pisos, departamentos, vivienda o
locales, publicada el 15 de diclembre de 1954, junto con
las reformas al artfculo 951 del Cédigo Civil, no esta--
blece la preferencia por el tanto para el caso de venta=-
de los pilsos a favor de los demhs propietarios, ya que =
ser{a contrario a la naturaleza misma de 1a institucibn.
el principal mbvil de que se reglamentara la forma juri=
dica denominada la propiedad norizontal, conalstié en el
pensamiento gubernamental ‘de que el--condominic-sarh un ~ .
medid de transformar la clase inquilinaria en clase pe==
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queila propietaria, evitando los constantes problemas del
arrendamiento urbano en el Distrito Federal, y poniendo-
la habitacién propia al alcance de un mayor nfimero de fa
milias,

"Consecuente con estas ideas, la Ley sobre esta cla
se de propiedad la consigna el derecho de preferencia -~
por el tanto para los arrendatarios de los diversos pi--
s0s o locales autbnomos, para el caso de que su duefio ==
pretendiese venderlo. Necegarliamente esta clase de pro=-
pledad arrendada tenfa gue ser sujeta de una reglamenta- '
clén diferente a la que hemos visto en el C8digo Civil,-
y adem8s de que ha logrado este propbsito se ha introdu~
cido en ella la mejor protecciédn para evitar violaclio~--
nes; el retracto, (33)

No dudamos en aceptar, en términos generales, la --
opinibn del licenclado Mario Moya Palencia, ya que consi
deramos que dando el derecho del tanto a los inquilinog-
la Ley encuentra un medio 1déneo de alcanzar sus fines.

En la Ley de Propledad Horizontal, se ha obrado, a-
nuestro juiclo con acierto cuando se d§ a los inquilinos
el derecho de retracto para el caso de violacibn del de=
recho del tantoj con esto se asegura de la manera mis ==
eficfz el cumplimiento de su derecho de adquisicién pre=
ferente,

En la Ley que nos ocupa, articulo 1%o., se ha enten
dido el retracto tal y como lo concibe la moderna doctri
na espafiola, que aceptando la doctrina de Pothler afirma
que "el retracto legal, a diferenclia del convenclonal, =
no rescinde nil destruye el contrato originario de venta,
sino Gnicamente subroga a un extrafio en la persona del -
éomprador respecto a tddos los derechos resultantes del-
mismo, '

(33) MOYA, Palenclia Mario, Expropiacién Privadangg
Retractos y Las Preferenclas por el Tanto, Pppe. Yy %
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Roca Sastre manifiestu ques si el retracto legal no
involucra una acci6n resolutoria, tampoco implica una -
obligacién legal impuesta a determinados compradores,-
se revende la cosa‘al retrayente; creemos que aquf toda-
idea de reventa debe ser eliminada, pues en rigor solo -
hay una venta, o sea que la venta primitiva subsiste y -~
solo se cambia en ella la persona del comprador.

Se ha protegido adem&s, en nuestra Ley al inquilino
estableciendo que los notarios, o quienes hagan sus ve~-
ces se abstendr(n de autorizar una’ eacritura de compra -
venta de un departamento si antes no se ceccioran de que
el vendedor ‘ha réspetado el derecho del tanto (art. 20 -
II parte), esta disposicién Ginica dentro de nuestra le-
gislaci&h c1v11 nos parece plausible pues significa un -
obstéculo m&s a 1a violacibn del derecho del\tanto.

La notificacién del deseo del propietario de vender
su departamento conforme al artfculo 20 III parte dice:
En caso de que la notificacibn se haya hecho por condug
to del administrador del inmueble, y el mismo deberf -—
comprobar ante el Notario o quien haga sus veces, en =-
forma induvitable, el dfa y la hora en que hizo la noti
ficacién al que se refiere el artfculo 19,

Procedimiento previo para ejercer el derecho -
del tanto. ;
Art{culo 19., En caso de que un propietario desea-
re vender, su departamento, vivienda, casa o local, lo=
notificarf al inquilino y, en su caso a la institucién-
oficial que haya financiado o construido el condominio,
por medio del administrador del imnmueble, del notario o
judicialmente, con expresifn del precio ofrecido y dem8s
condiciones de la operacibn, a efecto de que, dentro de
08 diez dfas siquientes, manifieste si hace uso del ==
derecho del tanto.
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Estimamos, de acuerdo con las observaciones del se-
fior Borja Soriano, al proyecto de Ley, que "esta notifi.
cacibn es de mucha trascendencia y debe hacerse en forma
autentica", y por lo mismo que deberfa suprimirse en la-
Ley la notificacibn que se hace por conducto del adminis
~ trador del edificlo.

"Con esto concluimos gque el derecho del tanto o de-
preferencia viene siendo un derecho exclusivo que tiene-
el inquilino o la institucidn que construyb ‘el condomi<e
nio, como se ha observado, las medidas que la lLey toma o
‘que consideras para no afectar a terceras personas, en ca
so de que el duefio quisiera enajenar sin dar aviso a los
que tiene preferencia, este derecho del tanto tiene un -
significado, quiero decir un derecho auténomo, o sea pro
pio que va ligado en la Ley del Régimen de Propledad en-
Condominios de Inmuebles para el Distrito Federal",

4) CONSERVACION DE BIENES COMUNES Y EXCLUSIVOS.

Como hemos venido comentando cada blen tiene un 1y
gar conforme a la Ley de la materla en el que se crea -
una divisibn; por un lado el blen exclusivo que viene =
slendo el derecho de propiedad que tiene un condbmino -
sobre su departamento, citando para tal efecto el arti-
culo 11 de la Ley y dice:

"El conddmino tendrd derecho exclusivo a su de=
partamento, vivienda, casa o local y derecho =~
a la copropiedad de los elementos partes del =
condominio que se consideren comunes, {segunda
parte del artfculo),

Como segundd t&rmino los blenés comunes 46f acceso
rios que dan vida a la comunidad, para que se lntegre -
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@1 condominio”.

Derecho sobre los blenes comunes.~ El artf{culo 12,,-
de la Ley dice que el derecho de cada condémino sobre los
bienes comunes, serfn proporcional al valor de su propie- .
dad exclusiva, fijada en la escritura constitutiva para =
este efecto.

Para que los condéminos, conserven los blenes comue-
nes y exclusivos, es menester crear en ellos una obliga--
cibn, y bsta se establece en la Ley de condominio, en el=-
que se divide como hemos venido comentando en relacién al
bien exclusivo. E1 condémino debe acatarse a clertas cop
diciones conforme a la Ley, al reglamento y la escritura=-
constitutiva, como por ejemplo: citamos; algunos artfculos
que nos indican lo sigulente:

Artfculo 17.- E1 condémino de un departamento, vi
vienda, casa o local, puede usar, gozar 0 dispow=
ner de &1 con las limitaciones y prbhibiciones de
esta Ley, y las demds que establescan la escritue
ra constitutiva y el reglamento del condominioj -
pero no podrén ser objeto de ventp, o arrendamien-
to, parte de los mismos como pieiESJz recimaras,=
cuarto de servicio o lugar privativo para estacle
namiento de vehiculos.

"Como hemos venido analizando, que en este art{culo-
existen muchas restricciones, y dindonos cuenta que po---
dri{a ger una Ley de adhesibn a favor del Estado ya que en
una propiedad privada no sujeto al condominio no existen=
prohibiciones, como las hay en la Ley del Régimen de Pro=-
pledad en Condominio de Inmuebles del Distrito Federal.

Algunos autores dicen: Con respecto a las propleda-
des privadas, que vienen siendo un bien exclusivo confor-
me el artfculo lo., de la Ley.

Otros autores como Félix Alvérez Casco, opinan que:
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Lo que en un piso hay de propiedad privativa, es decir, -
no compartida con nadie a favor del que se llama su duefio
es nada o casi nada porque sl se tiene en cuenta que las-
paredes que le limitan el sentido vertical son comunes de
todos, sl se tlene en cuenta igualmente que lo que en rea
lidad es piso, es decir, la parte de tabla, ladrilles o ~
de otro material sobre la cual pisa o se anda, es o puede
ser a la vez techo del piso inferlor, y el techo propio =
e3s al mismo ‘tiempo suelo del plso que eéstan encima, hay =
en este caso una especie de medianerfa horizontal, y a se
mejanza de 1o que ocurre con la otra, no es dvefio del pi-
so ni el de arriba, aunque sea €1 quien ha de costearlo,=-
ni el de abajo, sino los dos; y como consecuencia, lo Gni
co 'que puede llamar suyo, y de nadle mas, el titular delw
.piso (suponiendo que no hay tabiques interiores, y afin =
~asf habrfa algo que decir), es el aire que entra por puer
tas y ventanas.

PEI Tribunal Superior no ha podido menos de entender

y de aclarar que la comunidad de casas, no obstante la pe
queﬂa irnegularidad que presenta, es una comunidad verda=
dera, pueéto que son.cdmunes los elementos principales, -
suelo, té;ﬁdd, paredes y escaleras, y tan sblo es de pro-
pledad paitiéular privativa al aire, que en fuerza de la=
abundancia con que Dios nos lo d&, aunque tiene un valor=-
inmeso, jurfdica y econbmicamente considerable no vale na
da. Al duefio de un piso no tliene exacta aplicacibén el --
aforismo. UNUSQUISQUE REI SUE MODERATOR EST ET ARBITER, =
porque hay muchas cosas que el verdadero propietario pue-
de hacer en las suyas, que al duefio del piso se las impe=

dir&n, si quieren los otros comuneros (34)

En sentido opuesto se expresa Manuel Batlle V&zquez,
quien opina que una concepcidn como la de los autores pre

{34 ALVAREZ, Casco Felix, tavista de derecho Privado
pp.267
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citados paca de ser demasiado material. -El derecho que a
su propletarioc exclusivo se confiere "es la posibilidad =
de vivenda o de instalacibn de industria en forma més dﬁ-
radera y s8lida que la simple relacibn de arrendmniento,-
en la posibilidad de inversidn de ahorro, la ocasién o ==
fuente’ dpxocnt-,hlg.poglbi;idad:grrendigicga_x'dqiqs? uni
do a una clerta disposicibn material, auﬁque nlhina,'ée'-
ciertos elementos constructivos y desde luego de cliertos-
‘accesorilis ¢ pertenencias.

Otrow autores como Bowu.ecace, nos dice: "Que las =——
‘ohliqacignilggqtgcag.qtgwqgghiptgs por. una parte de las -
obligaciones personales u obligaciones proplamente 4! ias
por otra parte, de los derechos reales, estas obligacio~~
nes consliteri esificialmente en 1a necesidad para el deuwe
' dor de ejecutar un acto positivo (o negativo) exclusiva--
mente en razfn y en la medida de una cosa qué detenta ==
dichas obligaciones se trasmiten en consecuencia ipso ju-
re a los detentadores sucesivos de la cosa sin que en nin
ghn caso se transformen, sea en derechos reales, sea en =
obligaciones personales.

Esta obligacifn real, agrega Bonnecace, es accesorio
de un derecho real principal y refiriéndose a esta propo-
sicibén afirma que son 6bligaciones prbptér remis o o"lLia -
obligacién para los coproplietarios de una casa en que la=-
proptedad- esth dividida por pisos, de participar en las -
reparaciones y reconstrucclones en las condiciones que fi
ja el articulo €64 del Cédigo de Napolebn, salvo tftulo -
en contrario y bajo reserva de derecho de abandono™. (35)

!55, §0R3A, Hartfnez Manuel, cita Bonnecace, Ope ==
Cit’ pp.
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La Conservacibn de Bienes Comunes:

Estos bienes, se conservan conforme al trato adecua-
do y uso que le den los condéminos y los inquillnos, ya =
que la Ley dice en su artfculo 22, segunda parte:

En cuanto a los servicios comunes e instalacionesf
generales, deberfn abstenerse de todo acto, afin en
el interior de su propiedad que impida o haga me—
nos efica¥ su operacién, o estorbe o dificulte ele.
uso comlin, estando obligados a mantener en buen es
tado de conservacibn y funcionamiento sus proplos-
servicios e ingtalaclones, '

Esto quiere decir que si un condfmino a una irregula-
ridad sehalada por 1a Ley serf sancionada conforme.a &stae
e inclusive podr§ ser sancionada conforme al artfculo 38.,
Esto es con respecto a los usos comunes.

Algunos tratadistas dicen: como don Jerénimo Gonzflez
los copartfcipes no estén reciprocamente obligados, por ra
zones de un pacto o contrato, sino por virtud de un manda-
to que la ley impone, en atencibn al estado posesorio, al-
aprovechamiento de la cosa y a la propiedad conjunta obli-
gantum non persona, sed res, de suerte que no comprometen-
todo su patrimonlo, como en los casos ordinarios Y, rompi-
endo el lazo que les une a la propledad indivisa, quedan -
exentos de la obligacién de pagar los gastos de conserva--
cibn y aGn las obras necesarias para el uso y las fepara-—
clones de construccién. (36)

Vicenzo Rizzl y Prancisco Rizzi, tras de admitir la -
facultad de abandono cuando se renuncla conjuntamente a ==
los bienes comunes y a la propledad exclusiva/opinan que =
también, debe de aceptarse la renuncia sin necesidad de que
sea acompafiada del abandono de la propiedad del piso posef

(38) GONZALEZ, Jerédnimo, Propiedad, ope cit., pp. 132
Y 342,
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do, cuando puede hacerse eficazmente como puede verificar
se con relacibn a los pozos , a las letrinas, a la cale-w
faccibn central, etc., porque puede el propletario no ha=-
cer uso en el porvenir del piso, de la letrina o de la ca
lefaccibn central, y los gastos que ocasionen estos bie—
nes pueden correr en adelante, sin inconveniente alguno,-
a cargo de los demfs propietarios,

Nuestra Ley regula todo lo que respecta a los bienes
comunes en su artfculo 12, 13, 14 y 15 aunque un’ condémi-
no haga abandono de sus derechos o renuncia a usar deter—
minados bienes comunes, este conddmino cqptiquar& sujeto- -
a las obllgaciones que impone esta-Ley, la escritura coqg'
~titutiva y el reglamento del condominioyy*las'demés dispo
siciones legales aplicables, Esto quiere decir, que si -
un copropietario renuncia ‘algunas. partes del uso comlin, -
este seguir8 slendo sujeto a las obligaclones; la Ley no=-
contempla ninguna de las doctrinas de los tratadistas que
se mencionan.

Y también los condbminos estarfn obligados con 10——
dispuesto en los artfculos 25 y 26 de la Ley.

Reparaciones, responsabilidad de cada condbmino:

Artfculo 25,- En los condominios serf&n obligato=
rias para los respectivos condbminos y por su =
cuenta, las obras que requieran los entrepisos,=
suelos, pavimentos, paredes y otras divisiones -
entre locales colindantes.

Reparacién, responsabilidad de todos los condbémi
nos: ;

En los condominios de construccibén vertical, las --
obras. que requleran los techos en su parte exterior,'y -
los sbtanos serin por cuenta de todos los condbminos as{
“como la reparacibén de desperfectos ocasionados por sise=
mos, rayos, o hundimlentos diferenciales. o

P T
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De las obras necesarias para el bueR estado de si
guridad, estabilidad y conservacifne

Artfculo 26.~ Para las obras-en los bienes- comu—-

nes e instalaciones generales, se observardn las-

siguientes reglas.

De las obras necesarias:

I.~ Las obras necesarias para mantener el condominio

en huen estado de seguridad, estabilidad y conservacién y
para que los servicios funcionen normal y eficazmente se-
efectuaran por el administrador previa licencia, en su ca
so, de las autoridades competentes del Departamentt del =
Distrito Federal, bastando la conformidad del comité de ~
vigilancia y sin necesidad del acuerdo de los condbminos,
con cargo al fondo de gastos de mantenimiento Y administﬁ!
cién. Cuando este no baste o sea preciso efectuar obrag-
no previstas, el administrador convocar§ a asamblea de =
condéminos a fin de que, conforme lo prevenga el reglamen
to del condominio resuelvan lo conducente,

De 1a responsabilidad del enajenante en la CONSew
truceidn:

II.,~ E1 enajenante es responsable de los viclos de -~
construccibn del condominio. El resto de los condbminos-
podrén proceder a.la reparacién de los mismos, en la pro=-
porcibn que cada uno representa sobre el valor total del-
condominio, dejando a salvo sus derechos para repetir con
tra aquél, o hacer efectiva la fianza que prevee el artf-
culo 4o., fracc. VIII,

De lasfobras&yﬂluhﬁarias:

I1I.- Para realizar obras puramente voluntarias, que
aunque se traduzcan en mejlor aspecto o mayor comodidad,no
' aumentan el-valor del condominlo, y obrqs,que_g*pﬁger ne—
cesarias si lo aumenten, se requerfa el voto aprobatorio—
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del 75% de los condbéminos reunidos en asamblea,
De las reparaclones o reposiciones urgentes:

IV.- Las reparaciones o reposiciones urgentes en los
bienes comunes e instalaciones generales, podrin ser efec
tuadas por los condbminos, en caso de falta de administra
dor,.

De las obras prohibidas:

Se prohiben las obras que puedan poner en peligro la
seguridad, estabilidad y conservacién o afecten la-comoql
dad del condominio, las que impidan permanentemente el =
uso de una parte‘d serviclo comfin, aunque sea un solo due
fo, y las que demeriten cualquier departamento, vivienaa,
casa o local. En los dos G1timos casos las obras podr&n-
llevarse a cabo, sim embargo, si existe un acuerdo un&ni—
me entre los condSminos y en el Gltimo, adem8s, si se in=
demniza al afectado a su plena satisfacciédn, (*)e

v

{*) Vease 1la Ley Sobre el R&gimen de Propledad en Condomi
nio de inmuebles para el Distrito Pederal.

!
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Ve~ LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS, LA ADMINISTRACION Y COMIw
TE DZ VIGILANCIA.

La asamblea de condéminos tiene un papel muy Iimpor-
tante, por ser la autoridad m&xima dentro de su funcibn,
como se comenta conforme el articulo 27,

La asamblea de condbéminos es el &rgano supremo del=-
condominio,

Ser&n del grupo de condéminos los convocados para =
resolver casos como los previstos en el artfculo 36. Los
dem&s ser&n generales, para unas y otras rigenm las siqui
entes prevenciones.

"En este articulo nos indica que la asamblea de los
condbminos es el 8rgano supremo del condominio, por ser=
esta la asamblea que va a resolver los problemas que se=-
suscitan dentro de la comunidad.

La asamblea de condéminos puede ser "Asamblea de Co
propietarios™, (inicamente en este término no &s la COmw=
rrecta ya que nada mas se est§ tomando en consideracibn,
los copropletarios de blenes comunes y no los propietae=
rlos de los departamento que juntos constituyen el condo
minio. Dice Manuel Borja Martinez que: La asamblea de =
copropietarios, debidamente convocada obrando dentro de-
sus atribuciones legales y reglamentadas, es el &rgano -
supremo ejecutivo, y en caso judicial o arbitral, a —===
quien incumbe la determinacibn de las bases esenciales =
que en cada caso deberfn respetarse, a fin de asegurar -
y velar por la buena marcha y normal funcionamiento de =
todo lo relacionado de la comunidad, .

Dice Gerardo Guzmin Araujo, nue la asamblea general

{37 BORJA,Martinez Manuel, op, cit., pp. 214
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de condbminos, es la reunibdn de la totalidad de los cone
dbminos, que se celebra por 10 menos una vez al afio y =
que tiene facultades de nombramiento y remocibn, determi
nacibn de responsaﬁliidadés, revisién y aprobacién de es
tados de cuenta y presupuesto de gastos; constitucibn de
fondos de administracibn y reserva, modificaclones a la-
escritura constitutiva y reglamento; y adopcién de medi-
das sobre asuntos de interés comln, (38),

‘Es la‘reunién parcial de los condbminos, que tiene-
por objeto analizar y'résolver asuntos de interfs secto-
rial, como 1la revisién y aprobacibn de gastos especiales
en Sreas comunes, que sblo a éllos los afectan y benefi=
cian como parte del conjunto.

La asamblea extraordinaria, se puede convocar en =-
cualquier &poca del afio que se estime conveniente y tra-
tarfn de todos los dem&s asuntos que no estan reservados
para las asambleas ordinarias,

Lo que respecta a su funclbn se comenta en las fa—
cultades que se transcriben conforme los artfculos sefia-
lados y el artfculo 27 de la Ley de Condominio, para ===
cualquier asamblea de condéminos.

1) LA ASAMBLEA COMO ORGANO SUPREMO Y SU FUNCION,

La asamblea de condominio, dentro de la Ley se con=
sidera como una autoridad suprema, ya que de la asamblea,
nacen ideas y disposiclones para el mejoramiento de la =
unidad y de los acuerdos o conclusiones que se tomen, ===

(38) GUZMAN, Araujo Gerardo, op. cit. pp. 22
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&stas tendrin un valor jurfdico ya que la misma Ley la =
considera como autoridad méxima, comparando esta disposi-
cién de la Ley de Condominio con la Ley de la Reforma Agra
ria, se compara dentro de lo que es la asamblea, ya que =
la Ley de la Reforma Agraria considera y asf lo establece
que las asambleas de ejidatarios es la autoridad mixima,y
de las descisiones que se tomen seran irrevocables.(®).

Y considerando que la asamblea es el 8rgano supremo-
&sta se divide en asamblea ordinaria y extraordinaria, ya
que la Ley no distingue el tipo de asamblea y que en la =
doctrina el 80% divide las asambleas en: Ordinarias y Ex=
traordinarias, (39),

Las asambleas ordinarlas serfn aquéllas que deban --
reunirse obligatoriamente cuando menos una vez al afio y =~
en las que se conocerf el informe del administrador,

Artfculo 29 fracc. V, VI, VII, de la Ley de Condomi-
nio, comenta el maestro Gerardo Guzmin Arauje (40) las «=
facultades de la asamblea de condominio con respecto al -
tema que desarrollamos, la Ley no dice otras facultades -
de la asamblea, pero no se mencionan, ya que m&s adelante
. las comentaremnos,

De la aprobacién del estado de cuenta anual:

Examinar, y en su caso, aprobar el estado de cuenta
anual que someta el administrador a su consideracibn.

De la discusidn y aprobacibdn del presupuesto de gas
tos:

Discutir, y en su caso, aprobar el presupuesto de -
gastos para el afio siguiente.

(*) Ley de la Reforma Agraria,publicada en el dia=-
rio Oficial de la Federacibn el df{a 16 de abril de 1971.

(39) GUzMAN,Araujo Gerardo, op. cit., pp. 164,165,
(40) Idem,
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.Del fondo para gastos de mantenimiento y adminis-
“tracibn y del fondo de reserva,

Establercer las cuotas a cargo de los condéminos pa=
ra conhtituir un'fo;do'destinadc a los gastos de manteni-
miento y administracibn, y otro fondo de reserva, para la
adquisicibn y reposicibn de implementos y maquinaria con-
que debe contar el condominio, El pago podrd dividirse =
en mensualidades, que habrln de cubrirse por adelantadoy=

' é1 mofito de estos fondos se iwtegrarfn en proporcién al-
valor de cada departamento, wivienda,'éasa o local, esta-
bleciendo.en la escritura constitutiva, como lo pkevee el
artfculo 40., fracc, C. Las primeras aportaciones para la
constitucibn de ambos fondos, serén determinadas en el re
glamento del condominio. El fondo de reserva, mientras=
no se use, deber8 invertirse en valores de renta fija, re
dimibles a la vista. El destinado a mantenimieﬁto y admi
nistracién ser§ el bastante para contar anticiﬁédmnente -
con el nlmero que cubra los gastos de tres meses.

2) REQUISITOS PARA CONVOCAR A ASAMBLEA DE CONDOMI
NOS,

Las asambleas ser&n presedidas en la forma que pre==
vea el reglamento de condominio, (segln art, 34 fracc.IV),
fungir8 como secretario el administrador, si es persona -
f{sica, y si lo es moral, la-persona que &sta designe,

Cuando la asamblea se celebre por virtud de primera-
convocatoria, se requiera un quérum del 90%, cuando se =
realize por segunda convocatoria, el qubrum ser& cuando -
menos del S51% de votantes, S5i la asamilea se efectuare =
en razbn de tercera.convocatoria, las resoluciones se - -
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adoptarén por la mayoria de los presentes.

Las determinaciones adoptadas por las asambleas, =-
obligan a todos ‘los condéminos, incluyendo 3108 Aysenww
tes y desidentes.,

La votacibn ser§ personal, nominal y dlrecta, pero-
‘el reglamento del condominio’ puede detérminar otras fors
mas y procedimientos,

Cuando un solo c9nd6m4no represente mfs del 50% de-
los votos, se requerir§, ademis el 50% de los votos rese
tantes para que sean vilidos los acuerdos. Cuandbvno 59
llegue a acuerdo vilido, el condSmino mayoritarie o el =
grupo de minoritarios podr8§ someter la discrepancia en =
los términos del artfculo 41 de la Ley.

Las convocatorias para convocar a asamblea de pro=
pletarios no es un 8rgano de goblerno que funcione an —-
forma permanente, cada vez que sea su reunibn serh preci
50 convocarla, ¢cébmo deber§ hacerse esta convocatoria?,e
conforme al art. 31 fracc. XII de la Ley de condominioe

Convocar a asamblea:

Convocar a asamblea, cuando menos con diez dfas de—
anticipacl@n a la fecha de la misma, indicando lugar den
tro del condominio o el que se haya fijade en el regla——
mento, mas dia yuﬁﬁ?é‘éﬁ“qUE“éé‘Celebraré, incluyendo el
orden del dfa. Los condbminos y acreedores registrados—
o sus representantes serin notificados en el'lugab para-
que tal efecto haya sefialado, medlante nota por escrito.

Colocar convocatoria en lugar visible,

Adem&s del envio de la nota anterior, el administra
dor colocar§ la convocatoria en uno o mfs lugares visiae
bles del condominio,

Los condfminos y los acreedores reglstrados podrén

convocar,
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Los condéminos y los acreedores registrados podrén -
convocar a asamblea sin intervencién del administrador, ~-
cuando acrediten ante Juezacnmpetente, que representan co
mo m{nimo la cuarta,parte del valor del condominio, Tame
bién el comité de vigilancia podrk convocar a asamblea se
gln lo previene el siguiente artfculo,

' Cagos de suma urgencia,

En casos de suma urgencla, se convocari a asamblea -
con la anticipacidn que las circunstancias exijan,

Conforme el art{culo 34 de la Ley de Condominio; ===
enuncia los requisitos que obligatoriamente determina el-
reglamento de condominio, disponiendo como deber& prever-
se la "forma de convocar la asamblea de condéminos y per-
sona que la presediré."(fracc. IV).

Conforme el artfculo 951 del Cédigo Civil del que es
reglamentaria la Ley, establece en su parte final qué --
"los derechos y obligaciones de los propletarios a que se
refiere este precepto, regirfn por las escrituras en que=-
se hublera establecido el régimen de propiedad, por la de
compra venta correspondiente, por el reglamento del condo
minio de que se trate, por la Ley sobre el régimen de pre
pledad en condominio de immuebles, )

Dice el maestro Manuel Borja Soriano que: "Con funw=
damento en esta disposicibén y considerando que en fltima-

instancia la forma de convocar a la asamblea esta compren

dida entre los derechos de los propietarios, parecemos ==
que los artfculos 31 {que actualmente se refiere) y 34 de
nuestra Ley, solo pueden interpretarse en el sentido de -
que en el reglamento se debe precisar si se adopta la for
ma que establece la Ley en el artfculo 31 o si, por el ==
contrario se pacta otra manera de llevar a cabo la convo-
catoria, como podré ser, ejemplo por medio de publicaciédn
(a1),

(41)  BORJA Mtexz., Manuel, Prosiedad de piso o Degaf
tamento en Derggpo Mexicano, pp. 218 y
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La Ley ho sefala con presicifn la Fforma o requisito-
en que deba/de convocarse la asamblea de condéminos, pero
en base a 108 artfculos 27, 28, 31 fracc. XII,

Artfcuio 27 fracc, VII.- "Las asambleas ser&n preci-
didas a0 la forma que prevea el reglamento de condominio-
segfin lo dispuesto en el artfculo 34 fracc. IV", "Fungie:
r8 como secretario el administrador si es persona f{gica-
y si lo es moral la persona que ésta desligne, (¢),

El artfculo 34 faculta que el reglamento de condomi-
nio, contendrf por lo menos los siguientes; fracc, IV, ==
procedimientos de la convocatoria, forma de convocar a =
asamblea de condéminos y personas que la presedirén.

El maestro Manuel Borja Soriano dice que: nuestra --
Ley no seflala los requisitos que debe contener la convoca
torla, nos encontramos, pues, frente a un caso claro de =
vacatio 'legls, que debemos resolver, siguiendo el mé&todo-
seflalado por la constitucidn de acuerdo con los principlos
generales del derecho ( art. 14), que no son otros que ==
los que se infleren por indicacibn de los principios par-
ticulare@'que existen en nuestras leyes y por sucesiva ge
- neralizacién, son el espiritu gencral de las Leyes, las =
nociones fundamentales sobre las que reposa un cbdigo, lo
que ‘e dbtiene por el procedimiento de la analogfa, como=
lo entiende Geny, qomprendiéndose en la analogia legis y-
la analogia iuris,. (42).

La convoqatoria,\si el reglamento no dispone otra co
sa, deber§ hacerse normalmente por el administrador, o ==
bien,por los pronietarios, cuando representen por 10 meww
nos la cuarta parte, art{culo 31 fracc. XII, (43)

(42) BCRJA,Soriano Manuel, Teorfa General, pp. 71
(43) Vease la Ley de Condominio, (art. 31, fracc.XII,

(*) véase Cédigo Civil,
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Quérum.-,Para concluir con este tema dentro de los =
requisitos para convocar a asamblea de condéminos, la Ley
de condominio, conforme el artfculo ?8. Cuando la asamZ-
blea se célebre a virtud de primera convocatoria, se re~-
querir& un qubrum del 90% de votantos, cuando se realice-
oor ,§egunda gonvocatoria, el qu6rum seré cuando menos del
51% de votantes; si la asamblea se efectuare en razfn de=-
tercera convocatorig, las resoluciones se adoptarén. por la
mayorfa de los pregente,

De la obligatoriedad de las determinaciones en =-
Asambleag ’

Las determinacliones adoptadas por la asamblea en los
términos de esta Ley, del reglamento de condominio Yy de =
las demis disposiciones legales aplicables, obligan a to-
dos los conddminos incluyendo a los ausentes y desidentes,

Comentando el articulo 28 de la Ley, nos dice que la
asamblea para que se lleve a cabo es necesario, la asisten
cia del 90% de condéminos y si en esa convocatoria no se-
reune, la cantidad de coqﬂ6minos, es menester convocar, -
nuevamente por segunda vez, para ver sl es posible, reu-=
nir la cantidad estipulada por primera vez o reunir el -
‘51% de condéminos, 'y s1 la convocatoria se llevara a cabo
por tercera vez; la asamblea podria llevarse a cabo, si =
los presente asi’ lo desearan, tomando en cuenta que las=
resoluclones, que se éddptar&n en la asamblea, ser{an por
la mayorf{a de los conddminos presentes,

De las determinaciones, que se adoptarfn en la asam-
blea obligan a los ausentes y desidentes, esta determina-
cibén debe cumplirse conforme a la Ley; reglamento de con=
“dbminos y otras ‘disposiciones aplicables conforme a .la ==
Ley.
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Pormato de la convocatoria de asamulea’y
del acta de asamblea.

-Primer Forma
to:

‘Convoqatbrii.-
(la.. 2a. 3a,)

“PONVOCATORIA DE ASAVMBLEA.

Se convoca a los condéminos a la asamblea
(ordinaria o extraordinaria), que tendr& lugar el préximo
dfa » del mes de a las horas, en el
local (domicilio), para tratar la siguientes

ORDEN DEL DIA.

le
24
3. etc,

Se suplica su puntual asistencia.

Mé&xico,D.F., a de de 19

EL ADMINISTRADOQR:

(o el comité de vigilancia cuando el administrador no haya
convocado).
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Dentro de los requisitos para convocar a asamblea -
existe una regla general que nos sefala,el maestro Gerar
do Guzm&n Araujo, conforme el art{culo 27 de la Ley y —’
que rigen para cualquiers asamblea de condéminos.

l,«- Las asambleas generales'se celebrarén por lo me

nos una vez al afio.

2.= Cada condbmino gozar& de un nlmero igual de vo-
tos al porcentaje del valor de su departamento, vivienda
casa o local, tépresente eii el total del conddéminiqe

3.- En el caso de que exista crédito hipotecaric o=
compraventa con reserva de domlnio, el porcentaje de los
votos del condbémino se reduciri ala proba;c16n del .pre~
clo que,hubiera pagado y corresponderf al acreedor la-w=

otra proporcién del porcentaje.

4.- La votacibn seri personal, nominal y directa, =
por el reglamento del condominio puede determinar otras-

formas y procedimientos,

5.= Las resolucliones de la asamblea se tomar&n por-
mayor{a simple de votos, excepto en los casos en que la-
Ley y el reglamento del condominio prescriban una mayoe=

r{a especial.

6.~ Cuando un solo condbmino represente mis del 50%
de los votos, se requerir§, ademis el 50% de los votos =
restantes, para que sean vilidos de los acuerdos. Cuando
no se llegue a acuerdo vilido, el condémino minoritario-
o el grupo de minoritario podr8& someter la disrepancia =
en los té&rminos del artf{culo 41 de la Ley.

7.«~Las asambleas ser&n presididas en ia forma que =
"prevea el reglamento de condominio (art, 34 fracc, IV,)=~
fungirk como secretario el administrador, si es personaf
fi{sica, y.si 1o es moral, la persona que ésta designe.
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8.- E1 secretario llevar§ un libro de actas que debe
r§ estar autorizado por el Departamento del Distrito Fede
ral, las actas serén autorizadas, con la fé del propio =-
secretario o de Notario P@blico, por el president; de la-
asamblea y por el comité de vigilancia.

9,~ El1 secretario tendr§ slempre a la vista de l6s-
condbminos y de los acreedoreé reglstrados, el l4ibro de-
actas e informard por egcrito a cada uno de las resolus
ciones que.qdopte la asamblea.

10.= Cuando la asamblea se celebre por virtud de =~
primera convocatoria, se requeriri un qubrum del 90%, =
cuando se realice por segunda convocatoria, el qubrum sg
r§ cuando menos del 51% de votantes., Si la asanblea se-
efectuare en razén de tercera convocatoria, las resoluw
ciones se adpotarin por la mayorfa de los presentes,

ll.,=« Las determinaciones adoptadas por las asam
bleas, obligan a todos los condbminos, incluyendo a los=-
ausentes y desidentes,

3) FACULTAD DE LA ASAMBLEA..

La facultad de la asamblea, conforme el art{culo 29
de ] la Ley. (44).

Facultades de la Asamblea:

l.= Nombrar y remover libremente al administrador =
en los términos del reglamento del condominio, excepto =
a los que funjan por el primer aflo, que ser&n designados
por quienes otorguen la escritura constitutiva del condo~-
minie.

(44) Véase La Ley de Condominio,
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2.~ Precisar las responsabilidades del administrador
frente a terceros, y los que corran a cargo de los condée
minos, por actos de aquél, ejecutados en o con motivo del
desempeflo: de su carqgo,

3.~ Nombrar y remover al comité de vigilancia que -
podr& constituirse con una o hasta tres personas.

4,~ Resolver sobre la clase y monto de la garant{a -

que deba otorgar el administrador, respecto al fiel desem

pefio de su misién y al manejo de los fondos a su cuidado,

S.~ Examinar y en su caso aprobar el estado de cuen-
ta anual que somete el administrador a su consideracién.

6e~_Discutir y en su caso aprobar el presupuesto de-

gastos para el afio siguiente.

7.= Establecer las cuotas a cargo de los condéminoé;
para constitulr un fondo dastinado a los gastos de mante-
nimiento y administracibn y otro fondo de reserva para la
adquisicibn y reposicién de implementos y maquinaria con-
que debe contar el condominio.

8.~ Promover lo que proceda ante las autoridades com
petentes, cuando el administrador infrinja la Ley, el re~
glamento del condominio, la escritura constltutiva Y Cua=
lesquiera disposicibén legal aplicable.

9.~ Adoptar las medidas conducentes sobre los asune=
tos de interés comfin que no se encuentren comprendidos ==
dentro de las funciones conferidas al administrador,

10.- Modificar la escritura y el reglamento del con-
dominio, dentro de las disposiciones legales aplicables,

11.= Las dem&s que le confiere la Ley, el reglamento
del condominio, la escritura constitutiva y dem&s dispo-~
siciones legales aplicables,

Los asuntos de interés comlin que no sé encuentren =«
comprendidos dentro de las facultades conferidas al admie
nistrador dice nuecstra Ley en su artfculo 29 fraccién X,

TNy e
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Serén resueltas en la asamblea por los propietarios. Co=
mentando la Ley Argentina dice: José A. Negri que "No es
posible admitlir su interpretacién en el sentide de que -
la asamblea esta impedida de entender en los asuntos de=-
interés com(in comprendidos entre las atribuciones del ad
ministrador, pues ello nos llevarfa a reconocer en &ste-
una autoridad superior a la de sus propios comitentes, ~
representados precisamente por la asamblea de propieta=~
rios, alguien debe hallarse jerfrquicamente, por sobre =
la autoridad del administrador, que no es, en definitiva
sino un simple mandatario del consorcio, alguién debe fi
Jar su retribucibn y lo que es mas importante, alguién -
debe fiscalizar su cometido y tener facultades para remo
verlo en caso necesario, Ese organismo o autoridad supg
rior sobre la actuacibn del adminlstrador, no puede ser-
gino la asamblea, que es la expresién jurfdica y legal -
de todos los propietarios,™

"Interpretando el pirrafo que comentamos en el sen=
tido de que 1a asamblea no debe inmiscuirse en la gesw==
t16n ordinaria del administrador salvo el caso de 1llamar
lo a rendir cuentas, o en otros términos, que el adminis
trador goza de amplia libertad para llenar su cometido =
conforme a las facultades conferidas por el reglamento,=-
lo que no excluye que las directivas de la adninistrawee=
ci8n deben ser establecidas por la asamblea de propieta=-
rios, y que &sta puede y debe encorar y resolver cual——-
quier asunto, aln cuando se halle dentro de la gestién -
ejecutiva del administrador. De otro modo, se admitfa -
la exlstencia de dos autoridades autbnomas, en perjuicio
sequro de los propietarios. (45)

{45) A. Negrl Jose, op. c¢it, pp., 108
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Dentro de las facultades que la Ley le otorga a la
asamblea conforme el artfculo 29 de la Ley, fraccién I, =
nos dice que el administrador podr& renombrarse y remover
se en los términos del reglamento del condorinio, excepto
los que funjan por el primer afo, que serfn por quienes -
otorguen la escritura constitutiva del condominio.

Esto nos dice que el administrador puede removerse -
cuando as{ lo determine la asamblea de condéminos, Y que-\'
los administrados que funjan por el primer aﬁo, serén de- '
signados, por los que otorguen la escpitura cqngtitutivaq-"’
del condominio, nos. indica claramente que los condéminos=
se les resta este derecho, ejemplo: si durante el primer-
afio el administrador no cumpliera con su funcibn los con-
déminos no podrfn removerlo y de 1o cual estarfn sujetos=-
relativamente en lo que transcurre el término de su funmw
cibn,
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ACTA DE ASAMBLEA,

En la Cludad de México, Distrito Federal, el dia_

de de a las horas, se celebra una asam
blea (ordinaria o extraordinaria), convoca=
da por, (el administrador o el comité de vigi
lancia), en el local ubicado en __para -

tratar el siguiente:

ORDEN DEL DIA.

l,-

2.~ atc,

(enumerar los asuntos para 1os que fueron CONVOCAw=

dos). Previamente se pasd lista de presente a los=
condbminos, habiendo asistido los que se enumeran a cone
tinuacién,

lo=
2e=
3.-
4.~ etc{

Habiendogquérum por estar presente {nflmero)co-

propletarios que representan el %del total (en caso de
que sea resultado de tercera convocatoria, lo que normale
mente se presenta, el quérum es correcto con 10s presen~-
tes). i

Una vez lefdo el orden del dfa y sometidos a discu~-—
sl6n se llegd a los siguientes acuerdos.

h
2o
3om
4,~ (enumerarlos de acuerdo con el orden del dfa etc
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S5e hace constar que los qcuerdos se tomaron por.

.

(unanimidad de votos, pero si fue por mayor{a de =
votos se mencionar el nfmero).

Firman los miembros del comité de vigilancla y el ==
admipistrador.

)

g T
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4) ACUERDOS DE LA ASAMBLEA DE CONDGHMINGCS.

Los acuerdos que se toman en la asamblea de condbmi
noss

"Como”se ha comentado que la asamblea de cond&minos-
es el 6rgano supremo del condominio". Ahora cabe mencioww
nar que, es lo que la asamblea de condSminos acuerda den-
tro de sus funciones, como antecedente legal e 1ndireéto—
de 1a Ley de Condominio el artf{culo 945 del Cédigo Civil,

"Ninguno de los conduefos podr§ sin el consenti~='
miento de los demls hacer alteraciones en la co-
sa com@in, aunque de ellas pudieran resultar venw
tajas para todos".

Articulo 945 del Cédigo Civil para la administracibn
de la cosa comdn,

"Ser&n obligatorios todos los acuerdos de la mayg

. r{a de los partfcipes".

‘Articulo 947 del C6digo Civil, para que haya mayoria
se necesita la mayoria de copropietarios y la mayorfia de-
intereses.

Jerbnimo Gonzilez, con relacién al ambito de 10§ ==
acuerdos por mayorfa, cita un caso curioso que queremos -
consignar:

"No esta autorizada la mayorfa —-dice~- para alqui--
lar el portal a un jJoyero, si se compromete el destino del
"edificio o se disminuye el derecho de alglin part{cipe, —-
tal serfa el case, cuando el portal fuere bastante ancho,
para permitir la entrada de un coche, y con la modifica--
cién resultara imposible este servicio (46)

El ejemplo pone de manifiesto la preocupacién de ===

(46) TRAVESET Y Gonzilez Ventura,
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nuestro tratadista para fijar cuando un acuerdo habfa de=
ser tomado por unanimidad o por mayorfa.

De acuerdo a la Ley de condominio en su artfculo 27
la asamblea de condbminos. @5 el Srgano supremo del condo-
minio, serfn del grupo de condbminos los convocados para=-
resolver casos como los prevlstos en el artfculo 36. Las
dem8s secln ‘generales'pars una’y otras. tigon las sigulen~
tes prevenciones. .- R

© Fracciédn V del artfculo 27: de las resoldciongs de =
la'lsdhblen, &stas de tomaran por mayorfa slmpIE'dé.VOtOS
excepto en 103 casocs en que la presente Ley y el reglamen
to del condominio presidiran una mayorfa especial.

"Los acuerdos que se tomen dentro de la asamblea de=-
condominos ser&n (Gnicamente aquellos, que se relacionen -
con el condominio podemos citar como ejemplo el artfculo-
38 de la Ley, el condémino que reiteradamente ho cumpla -
con sus obligaciones, adem&s de ser responsable de los da
fios .y perjucios que cause a los demis, podri ser demandado
para que se le obligue a vender sus derechos, hasta en su
basta pdblica, respetfndose el del tanto, en los términos
del reglamento del condominio; el ejercicio de esta accibdn
seri resuelto en asamblea de conddminos, por-un m{nimo -=
del 75% de éstos. .

"Nos da ha entender que antes de tomar esta desci
s1én los condbminos, dar&n su punto de vista si-
aprueban o no, este acuerdo para obligar al con-
démino morosoc a vender en subasta pdblica, Y& =
que el administrador no podrén actuar por si so-
lo, sin consentimiento de los demfs, si por ejem
plo, la mayorfa no estuvisera de acuerdo, el con-
démino morospovendiera y se le diera la oportuni-
dad de cumplir con sus oblig-=ciones'.
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S) ACUERDOS COMO ANTESALA DE UN PROCESO '
JURIDICO,

i El procedimiento para la antesala de un proceso jur{
dico. Este acuerdo puede ser dentro o fuera de ia AgEme=
blea, para que despubs sea tema de discusibn, o sea tame~
bi&n antes de iniciar un procedimiento jurfdico, en conw=
tra de cualquiera de los condéminos que no cumplan con ==’
sus obligaciones, podrfamos mencionar, cuando uno de los-
condéminos no cumpla con sus obligaciocnes, podrfa ser en
el caso que se encuentra previsto en el artfculo 317,

Las cuotas para gastos comunes que los condbminos no
cubran mensualmente causar&n interes de tipo legal'b'al -
que flje e1°reglamento del condominio. .

"En este caso nos dice si el condfmino moroso no cum
ple con esta obligacién traera aparejada el adeudo més in
tereses al tipo legal *,

La liquidacién de adeudos, lntereses moratorios y pe
na convencional trae aparejada ejecucin en la via ejecu-
tiva civil, el estado de liguidacién de adeudos, intere-=
ses moratorios y pena convencional que estipule el regla-
mento del condominio, si va suscrito por el administrsdor
y el presidente del comite de vigilancia o quien lo susti
tuya y acompaflado de los correspondlentes recibos de pae=-
go, as{ como de copla certificada por los mismos funciona
rios de la parte relativa del acta de asamblea 0 del re=e
glamento del condominio, en su caso, en que se haya deter
minado. )

Las cuotas a cargo de los condbminos, para 108 fOone=
dos de mantenimiento y administracibébn y de reserva,

Esta accin solo podr& ejercerse cuando existan tres
recibos pendientes de pago,

Esta accibn slempre depe de ir aprobada por todos ==
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los condéminos, aunque el administrador tenga poder ames
plio, para ejercer cualquier accién en contra de cualee=
quiera de los condéminos morosos, ya que estos gastos, =
por honorarios, deberén ser cubiertos por los condéminos,
por eso es necesario que cualquiera de los problemas de-

condominio se someta, a un acuerdo antes de la asamblea,

conforme lo establece la Ley en su artfcule 38,'~

El condmino que reiteradamente no—cumpla con sus =
obligaciones, ademis de ser responsable de los daﬁos Y -
perjuicios que cause a los demis, podr§ ser demandado pa
ra que se le obligue a vender sus derechos hasta en su--
basta Plblica, respetfndose el del tanto, en los térmi-=
nos del reglamento del condominio, El1 ejerciclo de esta
accibn Ser8 resuelto en asamblea de condbminos, éd? un -
mfnimo del 75% de éstos. : kS

Esta facultad que la Ley transcribe en el articulo-
38, Los condéminos tienen facultad para proceder en con
tra de cualquiera de los condbminos ante los tribunales-
competentes, pero queda a criterio del administrador o -
de los condbminos, llevar a cabo esa determinacién o ~—
acuerdo que se llega en la asamblea, por eso el condémi-
no que no cumpla puede en un momento dado'cumplir con la
obligacién omitida para que quede exento de toda accibn-
que pudiera tener en su contra. {

También existe étro caso cuando el administrador no
cumpla con sus obligaciones. El acuerdo que se tome den
tro de la asamblea de conddminos puede ser, que no sea -
muy formal, ya que en este caso, fbs condbminos pueden -
llegar a un acuerdo en que el administrador renuncie a =
su cargo por incumplido, sin tener que llegar ante los =
_.tribunales competentes, por dentro de la misma Ley CONw==
forme el articulo 29 fraccibén VII,

—-Bromover lo que proceda ante las autoridades compe=
tentes, cuando el administrador infrinja esta Ley, el ~~
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reglamento del condominio, la escritura constitutiva de-
cualesqulera disposicifn legal aplicable.

Lo que se trata de explicar es que cualquier acuer=-
do que se tome dentro de la asanblea puede ser nuloj por
razones que la misma asamblea por un minimo del 75% deja
r{a sin efecto el acuerdo anterior y cuando los acuerdos
son tomados fuera de asamblea no tienen ninglin valor ju-
ridico por razones de que no est§ aprobado en la asamblea
Y, por lo tanto son nulos cualesquiera accibn en contra=-
de los conddminos que no sea aprobado por este Srgano su
premo,

6) EFECTOS JURIDICOS DE LOS ACUERDOS TOMADOS EN
ASAMBLEA.

Es digno de mencionar las ideas del Dr. Ra(il Ortiz
Urquidi, catedrftico de nuestra mixima casa de estudios,
que manifiesta en su libro de Derecho Civil, ya que el=
autor de este modesto trabajo, vinieron a esclarecer la
diferencia que &1 en una forma brillante resalta acerca
del hecho y efecto jurfdico, nuestro muy querido maese=
tro dice que, son dos acontecimientos ajenos a la volun
tad, que el efecto jurfdico es consecuencia de un hecho
jurfdico} porque la palabra efecto jurfdico es un lenw-
guaje incorrecto, puesto que en rigor solo es propio de
las cienclas naturales regidas por el principio de la -
casualidad universal, pero no de la ciencia jurfdica que
por no ocuparse del ser sino del deber ser, no reconoce
ni puede reconocer como base dicho principio,

Es tan solo porque el propio término efectos ha to
mado también carta de naturalizacibn en el lenguaje ju~
ridico y por ello mismo, siendo de uno arraligada y dia-
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rio, en el campo del derecho, interpretandec las ideas -
del Dr. Rafil Ort{z Urquidi, que tal término vendria sien
do relativo ya que dice: que no seremos nosotros quienes
pretendamos desarralgarlo y desterrarlo,

Es por eso que dentro del trabajo del régimen de =
condominio que realizamos, e#tas consecuencias jurfdicas,
vendr{an siendo consecuencias de los acuerdos, de la asam
blea general; en cuanto se prbtocolice ante un Notario o=
se inscriba en el Registro Pﬁblico de la Propiedad y delw
Comerclo. (47), -

Los derechos y obllgaclones de cada condémino, COmo=
se ha venido comentando; se rige por la misma Ley Sobree= -
el Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito Fe
deral y el reglamento, cualquiera violacién o incumplimi-
ento de los condbminos trae aparejado por lo regular una=
sancién o apercibimlento a través del administrador, wwe==
quien notificar& al condémino,

Los acuerdos que sc toman en la asamblea general de-
condominio, son acuerdos que tienen su fundamento legal,-
como hemos mencionado anterioxﬁente, conforme a los artf=-
culos 27, 29, 38 y 39 cualquie} omisién que se suscitara-
en el acta de acuerdos, podrfa ser nulo dicho acuerdo, si
esta no se lleva a cabo conforme lo establece la Ley o re
glamento, podrfamos clitar textualmente el art{culo 27 ===
fraccibn VII, nos habla de la forma de presidir las asame
bleas,

"LLas asambleas serin presididas en la forma que =
prevea el reglamento del condominio, seglin 1o -=
dispuesto en el artfculo 34 fraccién IV. Fungir§
como secretario de &llos el administrador, si es
persona fisica, y si lo es moral la persona que=-
Esta designe”, ’

;* (3T ORT1Z, Urquidl Rafil, Derecho Civil, pp. 235 y =
43. : '
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Nos da a entender que si la asamblea de cond®minos~
no se llevara de acuerdo a la Ley o reglamento que lo ri
ge, .la.asambiea, no, podria, tener ningln.valor: jurfdico s
para demandar cualquiera de los condéminos que incurran=
a 1o dispuesto por el artfculo 17, 38 y 39 de la Ley, ==
por-ratones qué el Eonddmino supuestamente’ dumindads po-
dr{a objetar el acta, por falso o por que la asamblea --
omiti§ alguna formalidad establecida por la propia Ley o
reglaments o acta constitutiva; ejemplo: podiia ser que=
la asamblea de conddminos fuera presidida por el menor =
‘porcentaje qué fija el art{culo 38, entonces la‘sccibn -
‘que nos dice este artfculo serfa dificil llevarlo a cabo
por razones de que el porcentaje que se diga no llegara-
‘a completarse. B o o B

- Cabe sefialar un interrogante 8l este problema se@ ==
avocarfa a lo dispuesto por el articulo 17 y 28 o si el=
problema que nos menciona el artfculo 38, de aquéllos --
que incurren a la omisidn de este art{culo estaran finica
mente por lo dispuesto, por precepto que no sefiala que -
deben ser el 75X para poder llevar a cabo el cumplimien=
to de la accibn que se menciona o se estarf lo que dispo
ne el articulo 38 que dices : - .

"Las convocatorias para la celebracién de asam--
bleas se harn en los términos de la fraccibn -

" XII delartfculo 31 de ésta Ley."

Que nos dice: Artfculo 31 fraccibn XII, convows
car a asamblea, cuvando menos con diez dfas de. =
anticipacibén a la fecha de la misma, indicando-
lugar dentro del condominio o el que se haya fi
jado en el reglamento, mas dla y hora en-que se
celebrarf incluyendo el orden del dfa., Los con
dbminos y acreedores registrados o sus represen
tantes  serfn notificados en ‘el°Tigar para que -
tal efecto hayan seflalado, mediante nota por es
critoly.
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Volviendo al artfculo 31 en cita que nos dice del =~
qudrum.

Cuando la asamblea se celebre a virtud de primera
convocatorla se requerirf un qubrum del 90% de vo
tantes, cuando- se realice por segunda convocatOow=
ria el qubrum serf cuando menos del 51% de votan-
.tes, si la asamblea se efectuare en razbn de ter-
cera convocatoria las resoluciones se adoptarln -
por la maydria de los presentes,

De la obligatoriedad de las determinaciones:

Las detgfminaciones adoptadas por la asamblea en los
términos de esta Ley, reglamento del condominio y de las-
dem&s disposicliones legales aplicables, obligan a todos =
los cond8minos incluyendo a los ausentes y desidentes, =
analizando los artfculos 28 y 38 nos inclinanos por el =e
porcentaje que nos menciona el artfculo 38, en relacién =-
a la fraccibn V del artfculo 27 que nos dice:

"Las resoluciones de la asamblea se tomar&n por =
mayorfa simple de votos, excepto en los casos en
que la presente Ley y el reglamento del condomi=
nio prescriban una mayorfa especial”,

Por ser un caso especial dentro de la comunidad, por
la razbn de que muy remotamente se suscitan estos proble-
mas por eso la Ley requiere un 75% para obligar a un con-
dbmino a vender sus derechos y hasta en subasta plblica,~
ante 1los t;ibunales competentes iniciando una demanda en=
contra del condémino incumplido y as{ obligarlo por medlo
de una resolucidn en su contra, $i sale culpable o se le=
demuestra que ha Incurrido en una omisién,

Conforme el artficulo 17 qﬁe dice:

"E] conddmino de un departamento, vivienda, casa-
o local, puede gozar, usar y disponer, de ei con
las limitaciones y prohibiciones de esta Ley, ye
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las dems que establescan la escritura constitue
tiva, el reglamento del condominio, pero no powe
dr& ser objeto de venta o arrendamiento parte de
los mismos, como plezas o rec8maras.

Los acuerdos que se toman dentro de la asamblea, co
mo en el caso que venimos mencionando pueden servir como
base de la accién en contra del condbmino que ha f{ncum—-
plido con sus obligaclones causando dafios y perjucios a-
los demfs, pero este acuerdo puede ser relativo, por ra-
zones de que la asamhlea puede incurrir a una omisién, o
sea que el acuerdo que se tome en asamblea no se cumpla=
conforme los requisitos que marca la Ley el reglamento,-
o el acta constitutiva; entonces este acuerdo, siempre -
carecer§ de formalidad, ya que el condbmino agraviade po
dr8& objetar su validé& en el momento oportuno procesal.

Citando un ejemplo, si el reglamento o acta consti-
tutiva de condominio estipula que toda innovacibén o sea=
modificacibn en cualquiera de los artfculos del reglamen
to de condominlo ser§ necesario su inscripciédn en el Re-
gistro Pliblico de la Propiedad, los acuerdos tomados en=
asamblea no surtir8n ningGn hecho jurfdico en conta de =
los condéminos, por razones que, para intentar cualquie=
ra accldn es necesario que todas las modificaclones al =
reglamento o al acta constitutiva sean inscritos ante el
Registro P@iblico de la Propiedad, tal como lo prevee el-
artfculo 4o, fracc., IX, los casos y condiclones en que =
pueda ser modificada la propla escritura,

Del contenido del apéndice de la escritura:

Al apéndice de 1a escritura se agregaran, debidamen
te certificados por el notario, el planc general y los =
planos correspondientes a cada uno de los departamentos,
vivienda, casa o local y a los elementos comunes as{ co-
me el reglamento del propio condominio..
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En relacifn con el art{culo S50., de la Ley y la =—
fracc, IX del art{culo 4o,, el acta constitutiva, el re~
glamento y demfs documentos insertos en la escritura.de-
ben de inscribirse en el Registro Pédblico de la Prople~-
dad, tal como lo menciona el artfculo 50., la escritura-
constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio de-&
Lhiebles, que réunan-los requisitos que la Ley fija, de
berén de inscribirse en el Registro Plblico de la g;bpgg
dad,

La asamblea general como hemos venido mencionando, -
que es un 8rgano supremo que tiene funciones muy impore—
tantes dentro de la comunidad, ya que la misma ley le fa
culta e inclusive hasta permite la madoficacién de la es
critura constitutiva y del reglamento, en el artfculc 29
fraccibn XI, Dice: R o o

"Modificar la escritura constitutiva del condomi

nio y el reglamento del mismo, en los Fasos Y-
condiciones que prevean la una y el otro, den--
tro de las disposiciones legales, aplicables, =~
ya que con anterioridad el artfculo 80. prevee-
la modificacibn dice:
Artfculo 8o., "El reglamento del condominio pow=
dr& prever los casos en que con base en la Ley~
y en la correspondiente escritura constitutiva=-
proceda la modificacién de esta”,

Tambi8n es necesario que los acuerdos tomsdoS en =
asamblea se anoten en un libro de actas que menciona el-
artfculo 27 fraccibn VIII, para su validéz jurfdica, por
cuestiones que la Ley dice en la fraccibn VIII,

"El secretario llevar§ un libro de actas que de-
berf estar autorizado por el Gebierno del Dis~a
trito Federal, las actas por su parte serin au-
torizadas con la fé& del proplo secretario o de=
‘notarlio pliblico, por el presidente de 1a asames
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Del informe de la resolucién de la asamblea:

Fraccién IX (artfculo 27). "El secretario tendré
siempre a la vista de los condfminos y de 108 —
acreedores reglstrados el llbro de actas, y les-
informar por escrito a cada uno de las resolu~
clones que adopte la asamblea,

En eata forma conclufmos, que la asamblea de condd-
minos como 8rgano supremo, podria ser una autoridad mxj
ma dentro de la comunidad, para aprobar si se proceda o=
no en contra de algfin condémino, que haya incurrido en a}
guna violacién al reglamento o acta constitutiva o 1a =
Ley, Sobre el Régimen de Propiedad.sn Condominio de Inmug
bles para el Distrito Federal.

7) UN CA5C JUDICIAL CONCRETO EN TRAMITE:

Nos avocamos a egste problema por ser un asunto de =
condominio que se relaciona con la Ley Sobre Régimen de=
Propiedad en Condominioc de Inmuecbles para el Distrito Fe
deral, y que ademfs es de interés juridico, que va rela-
‘clonado con el trabajo que se realiza, '

El problema del inmueble que esth sujeto al regimen
de propiedad en condominio, situado en las calles de Dr.
Lavista 143 de esta Ciudad, es el siguiente: Con fecha=
9 de febrero de 1981 la Inmobillaria Dr. Lavista 143,S.A.
a través de su apoderado legal, el administrador y los -
cond8minos, demandaron en la via ordinarie civil, en el
Juzgado Vig&simo, bajo el expediente nfimero 2714/81, Se=
gunda Secretarfa, a ‘la propletaria del local 4 del edif}
clo en condominlo la venta en Subasta PGblica, conforme=
a la demanda que se transcribe:
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INMOBILTIARIA DR. LAVISTA 143,5.A.
‘LEOPOLDO GUTIERREZ ESQUIVEL, MA-
NUEL PEREZ SALAZAR, LEOPOLDO GU-
TIERREZ DIAZ, LIC. JES5US CORTES~
VARGAS, INTEGRANTES DEL CCNDOMI=-
NIO DR. LAVISTA 143,

VS.

CONCEPCION JACOME DE FREYRE.
ORDINARIO CIVIL.

C. JUEZ VIGESIMO DE LO CIVIL

OSCAR SOSA CORDERO, en mi carfcter de
Representante ‘Legal de los propietarios en condominio del=
inmueble ubicado en las calles de Dr, Lavista 143, persona
lidad que emana de mi cargo de ADMINISTRADOR del condomiwee
nio aludido en términos del Testimonio de la Escritura pl-
blica nlimero 38,525, otorgada el dfa lo. de diciembre de =
19680, ante el Notarlo nmero 62, de esta Cludad, Lic. Heri
berto Rom&n Talavera, cuyo original se acompaRa, sefalan-
do como domiclilio para ofr notificaciones: la casa marcada

con el nlmero 121 de las calles de Sacramento, colonia del
Valle en esta Cludad, autorizando para ofrlas en m{ nombre
Y reclbirias a los sefiores licenciados Guillermo Moreno —=
S&nchgz;_Danlel Esquivel Silva, Samuel Durén Perales y Pa-
santes en Derecho Antonio Gil Estrada, ante usted con todo
respeto comparezco y expongo:

Que en la via ordinaria Civil, y en -
ejercicio de 1m acciédn previstaben el Artfculo 38 de la ==
Ley Sobre el Ré&gimen de Propiedad en Condominio de Inmue--
bles para el Distrito Federal, vengo a demandar a la sefio-
ra Concepcibn chome de Freyre el cumplimiento de las sl--
guientes prestaciones:

a)e~ La venta en SUBASTA PUBLICA de =
los derechos que corresponden a la demandada, respecto ==
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del local nfimero 4 del edificio en conidomlnio nfimero 143,
de las calles de Dr, Laviéta, Colonia de los Doctores en-
esta Ciudad.

b) .- El pago de los dafios y perjui—
clos que se han originado en detrimento de mis representsa
dos, asf cBrio los que se'sigan causando por-el - lncumpilmi
ento de la demanda.

c) e~ Los gastos y costas que se ori-
ginen en la tramitacion del presente juicio.

Fundan la demanda los sigulentes he.-
chos y preceptos de derechot

HECHO 5 :

l.~ Consta en el Testiménio "a que =
se ha hecho mérito al principlo de este escrito, que os-
tento el cargo de Administrador del edificio en condomi-
nio marcado con el nfmero 143 de las calles de Dr. Lavig
ta, colonia de los Doctores de esta Cludad y en tal vire
tud conforme al Reglamento de Administracién y Condomiee
nio de dicho inmueble por disposiclén expresa de su artf
culo 62, soy’ Representante Legal de los propietarios del
mismoe

2. Mediante escritura pﬁblica nime=
ro 44,318 de fecha 30 de agosto de 1967, otorgada ante la
f& del C, Notario Plblico nlmero 61 y temporalmente encar
gado de la Notarfa Nfmero 21 de esta capital, Lic. Eduar-
do del Valle, se formalizé la declaracibn unilateral para
constituir el régimen de Condominio Y Copropiedad del Ed}
ficio 143 de la Sexta calle de Dr, Lavista en esta Ciludad
quedando inscrita en la Seccidn Primera = A del Registro=
Phblico de la Fropiedad de esta ciudad el dfa 7 de noviem
bre de 1967 en el Tomo 169, Vollmen Tercero de la Serie -
Ay, 'a fojas: 263 a 281 bajo-los nlmero.595 a 647, seqlin se-
acredita con el docurmento que se exhibe, en cuyo apéndice



98

-aparecd;ba)o>14Tetra B els REGLAMENTO, DE. ADMINTSTRAGION Y
CONDOMINTO'del ‘Lnmyeble. aludido.
3.-La sefiora Concepcibn Jacome de -
Freyre. es titular del local nGimero 4 del Edificlo sn cone
dominio de. referéncia y como tal se encuentra sujeta a —
-&an.qnngecuenctnl juridi¢aa que sefala el articulo II de~
la Ley de la materia anteriormente 1nvocadn, cotrespondi-'
'éngble el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de-
‘lasaobllqaclonacwquq ol .preplo. or‘-uqnlenEO .y el Reglamen
to de manlnistrac16n correspondlente, atrlbuyen . todos Yy
,chn uno de. .lcm s@mm%. . 3
‘ . 4.= De acuerdo al “texto de1‘~3wn!"!:fé:u--
lo 19 del Reglamento de Administracién y Condominio, -al -
16¢al 'nOmelo4 "caya titularidad corresponde. a_la demanda-
da, .8e le asignb el uso y destino de oficina o despacho.

' : S5.= El artfculo 19 del mencionado Re-
glamento previene que "NO PODRAN INSTALARSE EN NINGUNO DE
"LOS LOCALBS DEL INMUEBLE... NI ESTABLECIMIENTO QUE REALI~
CEN AC‘PIVIDADBS INHORALES PELIGROSAS, INSALUBRES O MOLESw
TAS EN GENERAL.

" 64= En el local nmero 4 de la cond§
,mino demandada, han operado desde hace m&s de 7 aflos y ==
hasta esta fecha diversos glros comerciales denominados =
"ESCRITCRIOS PUBLICOS", que en nlmero excesive rebasan ~-
;Ialaapacgdadﬁgel espacio fisico_del Inmueble, ocaslonan--
do la afluencia en demaSia de personas que CONCUrren, -
atraidas por personas al serviclo del establecimiento de-
homlnados "ACARRLADORES" que por su nfmaro invaden 108 ==
accesos al edificio, causando graves deterioros a las pa=
redes. y demis elementos del mismo, impidiendo también la-
entrada a 1o0s clientes y proplietarios de las demfs ofici-
nas, dando una mala imagen y molestias en detrimentro del

aonjunto dq pnpptgxgrios,.ql grado de que ge han origina- _

do faltas administrativas e infracclones a los Reglamen--
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delitos.,

7.- an razén de las quejas de. los. =
ocupantes del Edificio y de la inconveniencla del funcip
namiento de los giros denominados "Escritorios PGblicos"
a que fueron destinados algunos de los locales del Condg
minio, en Asamblea de fecha 23 de octubre de 1974, los =
Cond8minos determinaron "SUPRINMIR LOS ESCRITORIOS PUBLI=
COS QUE TENGAN ESTABLECIDOS LOS DES@ACHOS PARA DAR MAYDR
FRESENTACION AL EDIFICIO FIJANDOSE COMO LIMITE PARA LLE-
VAR A CARO DICHA RESCLUCION HASTA EL DIA 31-DE DICIEMBRE
DE 1974, ASIMISMO SE ACORDC SUPRIMIR LETREROS, CAMBIAR -
CHAPA3 Y ARREGLAR LAS LAMPARAS Y BA'0S DEL EDIFICIO".

8.~ Posteriormente, en Asamblea dew
fecha 9 de noviembre de 1979, atento a los deterioros -
originados con motivo del funcionamiento de los "Escriwe
torios PGblicos™, los Condéminos determinaron por MayOme
r{a de votos y en términos del artf{culo 22 de la Ley que
los rige, que los titulares de los locales en los cuales
funcionaba dicho giro, se responsabilizaran del 70% (se-
tenta por clento) del importe de los costos de repara-—
c18n de las Sreas comunes dafadas con motivo del tréfico
excesivo de clientes y "Acarreadores" que asisten a di--
chos negocios, RATIFICANDO la obligacién a los interesa-
dos para usar el inmueble conforme al destino aprobado =
y por ende proceder a la desocupacién de los Escritorios
establecidos, practicando a los infractores del Reglamen
to de Administracibn, la primera amonestacibdn que sefiala
su art{culo 106, entre los que se encuentra la sefiora =
Concepcibn Jacome de Freyre,

. 9.~ No obstante los acuerdos de = =
Asamblea adoptados legalmente gue obligan en términos ~--
-del artfculo 97 del Reglamento de Administracién y Condd
minio para el Edificlo DR. LAVISTA 143 a todos 108 pro=
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_ pletarios inclusc ausentes y desidentes, en los que cons-
- tan relteradamente tres amonestacibnes”fﬁdiversos aperci~
bimientos para que cesen las violaclones consistentes en-
destinar el Mocal del cual es titular, al giro mercantil-
de "Escritorios Pliblicos", con las consiguientes moluSwe~=
tias a los dem&s ocupantes del edificio, la seflora Concep
c16n J8come de Freyre se ha negado sistem&ticamente a cum
plir con sus obligaciones, negindose iqualmente a cubrir-
.la parte proporcipnal de las reparaciones del vest{bulo,-
de acuerdo con los metros cuadrados qUe ocupa que asclen=
de_a $102,624,29 (CIENTO DOS MIL SEICIENTGS VEINTICUATRO=
PESOS 29/100 MiNe) & = = = = = = = = = o = o oo == = ==
razbn por la cual en mi carfcter de Administrador del Con
dominio';ludido y como representante legal de la totalie~ .
dad de los demfs titulares cuyos nombres aparccen al fue-~
bro del presente escrito, me veo precisado a solicitar de
su Sefiorfa en atencibn a los términos de la disposiciédn =
invocada como fundamento de la acciédn, se constrifa judi-
clalmente a la demandada obligindole a vender sus derem-—-
chos en SUBASTA PUBLICA, respeténdose el del tanto y rese—
ponzabilizindose de los dafos a su cargo que anteriormen-
te se indican y los que se sigan causando y se justifieew
quen en el curso del procedimiento, mereclendo especial =
atencibn hacer notar que el ejercicio de esta acclbn fub-
resuelto previa convocatoria a la contraria y despuls de-
su sucesiva cuntumacia, que el voto legal Asamblea de més
de setenta y cinco por clento de los miembros condéminos,
segln aparece en 1os Testimonlos de las Escrituras Plbliw
cas que acreditan los hechos narrados y fundamentan la -=
accibn que se intenta,

Documentos Fundatorios de la
accibn.

1) o= Primer testimonio de la Escritura Péblica nfime~
ro 44,318 que contiene la declaraciébn unilateral constity
tiva del régimen de condominio y copropiedad del Edificio
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nlimero 143 de las Calles de Dr, Lavista, Colonia de log~
Doctores en esta Ciudad, que lncluye como apéndice el Re
glamento de ‘Administracién y Condominio del mencionado -
inmueble, expedido por el Lic., Eduardo del Valle, Notaw=
rio Plblico encargado de 1la notarfa nlmero 61 y temporal
mente de la notaria nlmero 21 de esta Capital. ‘

2) .- Primer Testimonio de la Escritura "Gblica nlme
ro 38,966, otorgada ante el Notarlo nlmero 62, de esta -
Ciudad, Lic. Heriberto Rom&n Talavera, que contiecne la -
protocolizacidn del acta de ASAMBLEA DE CONDOMINOS, de =
fecha 23 de octubre de 1974,

3) 4~ Testimonio de la Escritura Pdblica nfimero - - =
37,604. otorgada ante el fedatario de referencia que con-
tiene la protocolizacibn del acta de ASAMBLEA DE CONDOMI
NOS, de fecha 9 de noviembre de 1979,

4) .~ Testimonio de la Escritura némero 37,780 otor-
gada ante el mismo notario, que contiene la protocoliza=
cibn del Acta de ASAKBLEA ORDINARIA DCL CONDGMINOS de fe
cha 18 de junio de 1980,

5).= Testimonio de la escritura pfiblica nlmero - -~
37,960 otorgada ante el Notario aludido, que contiene la
protocolizacién del acta de ASAMBLEA ORDINARIA DE CONDCe
MINCG3, de fecha 15 de julio de 1980,

6)e~ Testimonio de la escritura pfiblica nlimero = ==
38,525 otorgada ante el mismo Notario que contliene la -
protocolizaciédn del acta de ASAMBLEA ORDINARIA DE CONDO=
MINOS de fecha 13 de octubre de 1980,

7)e~ Testimonio del acta 37,927 otorgada ante el ==
proplo Notario F'Gblico indicado el dfa 21 de agosto dee=
1980, que contiene la f& de hechos comprobada con foto==
graffas, asentada en el local Comercial nfimero 4, del ==-
gondominio ubicado en las calles de Dr, Lavista nfimero -
143, colonia de los. Doctores de esta Ciudad.
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8),= Cacta de fecha 2 'de junio de 1980, dirigida --
por el compareéciente a la seéfiora Concepclbdn Jicome de -
Freyre y entregada por conducto de su Representante Le--
gaY, que suscribe ls wisma en -muestra.de recibo, y que -
contiene la notificacidn y requerimiento de pago del con
ceépto ‘a cargo de dicha conddmino para la reparaciébn delw
vestibulo y otros é#lementos del edificlo nimerd 143 de -
las calles de Dr, Lavista, colonia de.los Doctores de eg
tn Ciudad, ‘ o ‘

DERECHO:

Se aplican al fondo de la situaclibén jurfdica plan-~
teada loq _huperales ! 951 _del C6digo Civil vigente en el -
Distrito Federal, asi como los dlspositivos 1, 4, 11, ==
13, 14, 15, 16, 17, 22, 25, 27, 31, 34, 35, 37, 38 y de=
mé&s relativos de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Rigen el procedimiento los artfculos 1, 2, 44, 95,-
96, 143, 156, 255, 256, 259, 260 y demis relativos apliw
‘cables del Cldigo de Procedimientos Tiviles.

Por lo expuestoy
A USTED C. JUEZ, atentamente pido se sirva:

PRIMERU.~ Tenerme por presentado en carficter de Ad=
ministrador y ademis Representante Leqgal de los propieta
rios del Condominio ubicado en las calles de Dr. Lavista
colonla de los Doctores, de esta Ciudad, demandando de -
la sefiora Concepéién Jicome de Freyre las prastaciones -
que se Indican en el proemio del presente escrito.

SEGUNDO.~ Tener por exhibldos los documentos que =e
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Justificin s perwyonalidad que ogtents y 6l Heracho de ==
mis representados para comparecer en la via } fbrma'pro-
puestas en.la instancia de este juicio.

TERCERQ o= Aqmitir la demanda, ordenanao se corra tras
lado a la contraria con las coplas simples que se anexa,w
para. que dentro del término de Ley formule Sl CONteat A
cién.

CUARTO.= Tener por domicilio de la parte demanduua =
"el local ‘nfimero 4, del Edtficlo en Condominio nlmero 49,
de las calles de Dr. Lavtstd,{coionia'de los Doctores. de=
esta Ciudad-yccomo.el~prop£6 el indicadg al priacipio de= .
este escrito y por autorizados para ofr notificaciones y-
recibir los dBcumentos que se expidan a mi favor, a los =
Profesionistas que' igualmente se menclsnan,

QUINTO.~ En su oportunidad y previos los trémites de
Ley, dictar resolucién condenando a la demandada el pago-
de las prestaciones que se indican, compeliéndola a la =
venta de los derechos que le correspondeh en relacién al-
lnmueble que se refiere el contenido del presente escrito

México,D.F, a 29 de abril de 1961,

C3CAR SOSA CORDERO .=
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INHOBILIARIA DR.. LAVISTA. 143 Sehs
LZOPOLDO GUTIERREZ ESQUIVEL, MA
MUEL, PEREZ SALAZAR, LEOPOLDO GU.
TIERREZ DIAZ, LIC. JESUS &ORTES
VARGAS, INTEGRANTES.DEL CONDONL
NIO DR. LAVIQTA 143,

CONCEPCTON- JAcons DE" FREYRL
ORDINARIO CIVIL

EXP. NUM., 2714/81

SEGUNDA SECRETARIA.

;.;Jn;z;qussiuo'os LO cIVIL

ERNESTO MARTINEZ, en mi carfcter de Apoderado de Ia-
sefiora mﬂlﬁrdﬁcme de:Freyog,. xgngﬁm.j.q comprut;bo con
‘sl Tastimonio de. Poder que acompaflo, coﬂqlando‘como domici
‘1io para o!r notificaciones el local’ No. 4 de 1a Casa 143~-.
de las- calles de Dr, Lavist., colonia de lod\boctores, ay l\\\”
toziando para ofrlas Yy recibirlas toda clase de documen=-
tos al licenciadoc Emilio Pardo Boland, Felipe Lépez, Ge-=
rardo Herrera, ante usted respetuosamente expongo:

Que dentro del término que se me concedid, vengo por
medio de este escrito a contestar: 1a lmprocedente e infun
dada demanda que en mi contra “instauran o8 actores, por="
conducto del sefior Oscar Sosa Cordero, la cual me permito
negar. an. todos sus.. t&rm;noo. por ser, improcedentes 1ag wm
prestaciones que se reclaman en los inclsos a), b), ), =

‘del p:oemio de la demandca, -
' Atento lo anterior, me permitd controvertir 108 he--
chos correlativos de la demanda en la siquiente forma:

HE CHO S1

j Clorto el hecho primero de 1a demanda, respecto-'
de_que dicho’ ‘seflor tiene o se le conoce .como Administra—
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dor del Edificlo de referencia, pero en autos no se en--
cuentra acreditada su personalidad en los términos que =
éstablece Ya ley dé‘la materia,

24~ Clerto también el hecho segundo de la demanda -
en cuanto a la constitucién del Condominio y Copropledad
del Bdificio 143, de la sexta calle de Dr. Lavlsta.

3e= Cierto también el hecho tercero de la demanda.

44~ Niego en todaa sus partes el hecho cuarto QQMLQ‘
‘demanda, en virtud de que el artfculo S0.; del Reglamento
que se menciona no especiffca que el local 4, se haya ==
destinado para oficina o despacho, pues toda la planta -
baja estf destinada para locales comerciales,

Se= Cierto el hecho quinto de la demanda.

6.= Clerto en parte el hecho sexto de la demanda, =
en cuanto que han existide diversos giros comerciales de
nominados "Escritorios PGblicos", pero niego rotundamen=
te lo dem&s manifestado por la parte actora, pues no es=
cierto lo'ahi indicado y el hecho de que acudan muchas =
personas, &sto no implica que todas acudan al local Co=-
merclal que ocupo, pues es pliblico y notorio, que muchas
gentes acuden a los despachos de diferentes profesionise-
tas que tienen instalados bufetes jurfdicos, donde se =
atienden negoclos de diferentes especialidades y existen
muchos profesionistas que se dedican a asuntos laborales
y acuden cantidades de trabajédores, incluyendo sindica-
tos, que por 18gica, se componen de muchos miembros y co
mo consecuencia tiene necesidad de acudir a dichos despa
chos a tratar asuntos relacionados con su actividad, de-
donde se desbrende que siempre existe flujo y reflujo de
personas, pero &sto no quiere decir, que todas vayan a mi
local comercial.

7.~ Niego el hecho séptimo de la demanda puesto que

el supuesto- acuerdo que aparece en e1 se 11ev6 a cabo el
dfa 23 de octubre de 1974, en la asamblea que se indica,
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e5 nula en yirtud de que la misma no se realizb en los ~-

’itézminos que establece el artf{culo 121 del Reglamento, -

pues s8i bién es clerto que dicha asamblea se realizd, es-

ta contlene &cuerdos de modificacibn al feglamento‘y“tdmd'
tal, deben llenarse los requisitos establecidos por dléﬁo
articulo para que tenga validez y en la especie, no cons-
ta que dicho acuerdo se haya protocolizado y adem§s se ha€
ya inscrito en el Registro Pfiblico de la Propiedad, para-

wque- sea vAlido ¢qmo lo establece el precepto citado. ' ..

8.= Por idénticas-razones, niego el hecho octavo de=

la demanda en virtud de que dicho acuerdo que se tomé en-
la supuesta asamblea, que modiflica lo ‘estipulado por el =

Reglamento, no se realiz8 con las formalidades que estable
ce el articule 121, del propio reglamento y como. consecu-

encia es nula la asamblea y los acuerdos que contiene, Ya

que estas se tornaron en forma unilateral y por tanto, no

se inscribieron en el Reglstro Plblico de la Propiedad co

mo se ordena en el artfculo citado.

Por otra parte, e independlentemente de lo éntes se-
fialado, quierc manifestar que dicho local se encuentra --
rendado a terceroé y esta circunstancia impide'se desocu-
pe de inmediato ya gue ge debe sujetar a que se trémite -
un juclo de Desocupacibn, situacién ésta, que estoy reali
zando, pero se encuentra en trémite dicho juicio y a la =
fecha no ha existido aGn resolucibn,

' 9,~- Niego en todas y cada una de sus partes el hecho
noveno de la demanda, por las razones aducidas al contesw
tar los hechos anteriores, en virtud de que no ha existie
do violacibn por mi parte ya que =1 destino del local que
es de mi propledad, se destina para un fin l{cito que no=-
est§ prohibido por el artfculo 19 del Reglamento Respecti
vo;-y para que exista modificacién a esa cléusula gbmo se

_pretende se deben llenar los requisitos que establece él-
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articulo 121 del propio Reglamento y la especle, no ha -
sido asf{, por lo que es indudable {ue tanto la asamblea-
‘como log acuerdos tramitados son hulos y-se debw estar a
lo que el propilo precepto determina,

EXCEPCIONES ¥ DEFENSAS.- Opongo desde luego la dew
fensa de Falta de Acc16n, derivada del artfculo lo., del
C8digo de Procedimientos Civiles: En efecto, los actores
carecen de, darecho_y comg consecuenciy de accibn para do‘
ducir las prestaciones que se indican par las sigulentes
razones: De acuerdo con lo que establece el artficulo 3 -
del Reglamento correspondiente establece quet’ “La distri-
bucibn de las localidades o unidades privativas, es la=e
siguienter
Planta bajat. ¢« . « oLocal Comercial 4. ., . »; por otra=
parte, el articulo 9 del propio reglémento egtablece que
las partes declaradas a ser propledad particular, se ===
agrupan por sus derechos y usos a que sean destinados en
a)e- Locales Comerciales; m&s alin, el artfculo 19 del ~=
propio Reglamento estatuye que: "no podri instalarse en-
ninguno de los locales del inmueble, Agencias de inhuma-
clones, expendios de bebidas alcohblicas,cabarets, nl es
tablecimientos que realicen actividades inmorales, peli-
grosas insalubres o molestias engeneral: por otra parte,
el artfculo 18 del citado Reglamento, establece que no -
podr&n modificarse el destino de 10s locales que estable
ce el artfculo 9, y si asf fuere, esto se deber§ reali--
zar por acuerdo unnime de los propietarios y mediante -
la correspondlente rectificacibdn de la Escritura Consti-
tutiva del Ré&glmen, lo cual deber& ser inscrita en el Re
gistro Piblico de la Propiedad y por Gltimo el artfculo=
121 del multicitado Reglamento establece que:, .+ «

*Las modificaclones, supresiones o adiclones a este
reglamentofno producirén efectos mlentbas‘no sé>protoco-
lice éi acta}qorrespéndiénte, a fin de obtener su = = ==



108

Inscripcién .en, el..Begistra. Publico de 1a Propledad. EN =
TANTO, NO SE HAGA TAL INSCRI°CION SEGUIRAN EN VIGCR tAS-
DISPOSICIONES &MTERIORES. En la especie, y de acunrdo ——
con 1o estipulads- en €Y Réjlamento de refarencia, no‘ha-
axistido violaclﬁh*alguna por mi paite a los estatutos =~
ni,.a su reglamentou, ‘en virtud de que como lo acabo de se
flalar;''el negocio que tengo establecido sé encuentra ape
‘gado,’a ‘10 establecido por el Reglamento de referencia y-
.«lgguq;‘quatyiqq)-:@on,caqpq y sl bien es clerto que ~-
han exlstido asarbleas en las que ge han tratado ‘diver—
ﬂsos acuerdos, seqglin las copias de los testimonios que se
acompuﬁaron. tambi&n es clerto que dichbs acuerdosimodi=
fican lo establecido expresamente por el Reglamﬂnto y pa
Tra quewdichaos acusrdos .surtan efecﬁps, estos deben efec-
- tuarse en los términos que establece el artfeulo 121 del
'citado Reglamento y en la especle, segﬁn los testimonios
que se acompaiian, en ningiin momento se desprehde,que los
mismos se hayan realizado en los términos que contrae —-
el propio artfculo, por lo que, dichos acuerdos son nu--
los.y por. tanto no obliga a los condbminos en los térmi=-
nos de -la parte final del artfculo antes citado, de lo -
‘ antes expuesto, se deduce que la parte actora carece de-
derecho Yy ‘como consecuencla de acciln para deducir las =
prestaciones que se indican en su demanda.

=Per _lo. expuesto, .
A USTED C. JUEZ, atentamente pido se sirva:

Tenerme por presentado con este escrito, dando con=
testacibdn a la improcedente e infundada demanda y tener=
por opuestas las excepclones y defensas planteadas.,

Protesto lo Necesario
México,D.F., a 7 de julio de 1981,
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En conclusién las modificaciones que se lleven a ca
bo de acuerdo a lo que dispone el artfculo 18 del regla-
‘mento, establece& gque no podrén modificarse el destinosde.
los locales que marca el artfculo 90., y si as{ fuere, -
esto se deberf§ realizar por acuerdo un&nime de 10s pro-=
pietarios y mediante la correspondiente rectificacifn de
la escritura constitutiva del régimen, lo cual deber§ =’
ser Lnsérito en 2l Registro Pliblico de la Propiedad, y =
por Gitimo el artfculo 121 del reglamento establece ques
"Las modificaciones, supresiones o adiciones a este re--.
biaméntb no producirfn efectos mientras no se protocolie
ce el acta correspondiente, a fin de obtener su inscrip-
cibn en el Registro Péblico de la Propiedad y del Comer-
clo, EN TANTO NO SE HAGA TAL INSCRIPCION abGUIRA EN VI-—
GOR LA DISPOSICION ANTERIOR,

Por esta raz8n que los acuerdos tomados en asamblea
general no surtir&n ninguna consecuencia jurfdica para =
obligar a la propietaria del local 4 a la venta en Subag
ta PGblica, puesto que las formalidades, que marca el re
glamento se omitieron.

Por Lo que respecta a los daflos que ocasiona el lo-
cal 4, y por el hecho de dedicarse al giro de EscritOow-—e
rios PGblicos, el cual es un despacho u oficina esta po=
Ar§ ser tanto culpable o no ya que dentro del procedi=e=
miento se demostrar§, pero no con este hecho se le obli=-
ga a la condémino a la venta en subasta publica por el =
hecho de averiar; clertas partes del condominio ocasiong
do por el uso comln para poder llegar a su propiedad, en
tal caso se le obliga dnicamente a la reparacibn del ==
&rea comlin que corresponde, conforme a los acuerdos toma
dos en la asamblea de condbminos,
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8) OBLIGACIONWES DElL. ADMIM]STRADBCR.

El Administrador del condominio, ademfs de consignar
se que deber§ reunir los requisitos mfnimos que lo facul=-
ten para tal actividad, se lé impone una serie de oblliga=
ciones con al propdsito de mantener siempre en favorables
condiciones de salubridad y seguridad el condominio,, asf
como se prevee la constltucibén de un fondo para gastos de
mantenimiento y administraciédn para dichas finalidades; =
fonde que si aparentemente pudiera parecer oneroso para =
los condéminos, se 1legd a la conclusién de que con el ==
transcurso del tlempo, se traducir8 en un positiﬁo ahorro

en el presupuesto doméstico.

Otro aspecto de especlal importancia lo es el capftu
lo relacionado con el reglamento de condominio y adminis-
tracién, en el que ademfs de los citados requisitos que =
debe reunir el administrador, se prescribe que esa dispo-
sicibn contenga precisamente los derecho y las obligacio=-
nes de los condéminos, asimismo, para beneficios de é&stos
las obras necesarias no podrfn ser objeto de oposicibn ==
como acontece en la Ley vigente.

Esto quiere decir, que aparte de los requisitos que~
la Ley safiala, para el administrador, el reglamento de ==
condominio, nos sefiala otros requisitos que el administra
dos debe cumplir, que mas adelante sefialaremos,

Conforme a la Ley el Administrador, es el represen—-
tante legal de los propletarios en todos los asuntos comu
nes relacionados con el ediflicio.

Consideramos que hay que tener presente que la repre
sentacién que le concede la Ley al Administrador se refle
re exclusivamente a los asuntos comunes relacionados con-
el edificio; por lo mismo el administrador no seré repre
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sentante legal de los propletarios en asuntos que sean de
interés particular de &stos. (48),

El Dr. RAUL ORTIZ URQUIDI, dfre: Que 1 patPtmonio w
de derecho comln es el de todo particular no comerciante,
Su elemento capital esencialmente establece, es decir, --
"Est§ destlnado a permanecer Andefinidamente en poder de-
su titular®,

Es: asf.que .si e} titular de ese patrimonlp otorga un
mandato a determinada persona tan sélo para que realice =
acto de administracién y no de dominio, el apoderado ja--
m&s podr& vender viiidamente, con 5810 ese poder, ningtn
bien de su poderdante. »

- Por rasbn que sl artfculo 2553. E£1 mandato puede ser
general o especial. Son generales los contenidos en los=
tres primeros pirrafos del artfculo 2554, cualquier otro=-
mandato tendr§ el carfcter de especial.

Artfculo 2554, en todos los poderes generales para -
pleitos y cobranzas, bastarf que se diga que se otorga —-
con todas las facultades generales y especiales que reque
rirén cl&usula especial conforme a la ley, para que se en
tiendan conferidas sin limitacién alguna.

En los poderes generales péfa administrar bienes bas
tar§ expresar que se dan com ese carfcter para que el apg
derado tenga toda clase de facultades administrativas.

En los poderes generales para ejercer actos de domie
nio, bastar8 gque se den con ese carfcter para que el apo=
derado tenga todas las facultades e duefiv, tantsc en lo =
relativo a los bienes, como para hacer toda clase de ges=
tiones a fin de defenderlos. )

Cuando se quisiera limitar, =n lecs tres casos antes=
menclonados, las facultades de los apoderados, se consige

{48) BRANCA, Culseppe, Citado por Manuel Borja Martl
nez, pp. 227, 228
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narfn las limitaclones o los poderes serin especiales.

El Dr. Ra(il Ortiz Urquidi, nos da a entender que el=
administrador de un edificlo destinado al régimen de pro
pledad en condominio, Gnicamente es representante legal =
de todos los propletarios en los asuntos comunes relacio-
nados con el edificio, ya qué el poder que se le vutorga =
al administrador es de carfcter especial. (49),

Gustavo Adelfa N6vll, pretendiendo que el administra
“dor es un érgano del consorcio y No un representante de =
los propietarios, afirma que: "Serfa inconsebible que un=-
mandatario pudiera actuar contra el mandante} mientras qde
el administrador del condominio puede. hacerlo contra cada
uno de.los condbéninos, {50)

Considerando que cuando el administrador act@ia en ==
contra de un propletario que no cumple con sus obligacio-
nes, lo hace como representante del resto de los dueflos =
de departamentos, ya que para'éstos el asunto es un "Asun
to comfin relacionado con el edificio". Por el contrarioc =
el adminlstrador no representa legalmente, ni puede repre
sentar, al propletario incumplido, ya que el caso no es =
"asunto com@in', sino exclusivamente de la incumbencia e =
interes del remlso.

En algunas ocasiones, en el extranjero.se ha conside
rado al administrador de un edificio en "Condominio" como
un trabajacor sujeto a la legislacibn laboral. En nUeSw=
tro derecho creemos que para los efectos de la Ley Fede--
ral del Trabajo no debe considerarse al administrador co~
mo un traktajador, sino como un "empleado de confianza“, -
ya que guarda gran semejanza, y la misma Ley (art., 182),-

(49) CRT1zZ, Urquidi Radl, op. cit, pp. 260 y 261

(50) NOVIL, Gustavo Adolfo, Administrare del Condomi
nio, pps 130,
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1a equipara como el "gerente de una socledad que se consi
dera como 'un Empleado de Confianza", (*).

El administrador tendré todas las facultddes que fi-
je la Ley o establesca el reglamento,

Gustavo Adolfo Novile, dice: Que la actividad del ad
minfistrador es doble: gjecutiva que se ejercita en el in-
terior del condominio, y regfesentétiva qde se reflere al
exterior, . - oo

.5a suele decir lﬁn que el administrador del condomi=-
nio és el brgano ejecutivo frente a la asmnblea, que tle=
ne funclones de érganc di;positlvo, pero esta distincibn-
" no parece exacta, sin embargo, puede ser fitll como concep
to directivo; donde existe un reglamento especial de con-
dominio, serd :ésta.quien determine las distintas competen
cias de los Srganos administrativos del condominio. (S51).

Nos da a entender que el reglamento de condéminos es
" quien nos indique cuales son las facultades y obligaciow=
nes del administrador,

E)l administrador, no z8lo tiene el derecho sino la ~
obligacibn de comprobar la legitimidad de los acuerdos de
la asamblea que va a ejecutar, pues en caso de que 10S ==
acuerdos sean llegfitimos &1 seri responsable de acto al =
‘mismo tiempo que la asamblea. (52).

El artfculo 29 fracc, VI, dice que: El administrador
para poder desempefiar tal funcibn debe reunir ciertos re-
quisitos, que son conforme a la Ley, artfculo 29 fracc. =
VI, resolver sobre la clase y monto de la garantf{a que dg

(*) Vease Ley Federal del Trabajo.
{51) NOVILE,Gustavo Adolfo, op. cit. pp. 154

(52) BRANCA, Guiseﬁgg, ope cit., ppe 417 y 415,
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be otorgar el administrador respecto al fiel desempefr. de
su misibn y el manejo de los fondos a su cuidado, tanto -
para el mantenimiento y administracibn,cuando el de reser,
va, para reposicidn de Iimplementns; otras de las faculta=
des de la asamblea,

Nombramiento y remocibn del administrador:
Articulo 29 de la Leys

l.= EL ADMINISTRADOR
Designacibn
a).~ Quienes otorguen la escritura constitutiva del=
condominio, sélo por el primer afo.
b) .- Asamblea General,

2+.= REMOCION
Puede ser removido pors
a).~ Asamblea general,

3.~ EN QUIEN PUEDE RECAER ESTA RESHONSABILIDAD

a).~ En persona fi{sica (condominio o persona ajena).

b).~ En persona moral (normalmente una comparfifa inmo

billaria dedicada a esta actividad).

Es muy importante sefialar que,previamente a la desig
nacibn del adminjistrador, se someta a la consideracién de
la asamblea los diversos presupuestos que pretenaan con-=
trolar.

Hay que tener en cuenta que existe la posibilidad de
la autoadministracibn, la que tiene sus ventajas y sus deg
ventajas, porque si es con remuncracién puede generar con
flictos futuros y si es gratuita, on cierta medida, es una
pesada carga.

Atribiciones y Deberes del Administrador,

l.- Llevar, debidarente autorlzado nor el Goblerno-~
del Distrito Federal un libro de registro de los acreedg
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res que manifiesten, dentro del primer mes de constituf-
dos los créditos, o en el de enero de cada afio, su deci-
316n de concurrirra las .asambleas.

2,- Culdar y vigilar los bienes del condominio y ~=
los serviclos comunes, y, promover la integracibn, orga-
nizacién y desarrollo de la comunidadi-

3.~ Recabar y conservar los libros y la documentae=
c16n relacionada con el condominio, los que en todo tiem
po podrén ser consultados por los condéminos.

4.~ Atender a la operacién de las. instalaciones y =
servicios generales,

5.~ Realizar todos los actos de administracibdn y ==
conservacibn,

6y Realizar todas las obras necesarias para mante-
ner el condominio en buen estado de sequridad, estabili=
dad y conservacibn, y para que los sarviclos funclionen -
normal y eficazmente,

7.~ Ejecutar los acuerdos de la asamhlea, salvo que
ésta designe a otra persona,

8.~ Recaudar de los condbminos lo que a cada uno co=
rresponda, aportar para los foncos de mantenimiento, admi
nistracibn y reserva.

9.~ Efectuar los gastos de mantenimiento y adminig==
tracién del condominio, con cargo al fondo correspondien=
te en los términos del reglamento de condominio.

10.~ Otorgar recibo a cada uno de los condbmlnos por
las cantidades que hayan aportado en &l mes anterlor,

11.~ Entregar mensualmente a cada condémino, recaban
do constancia de quiern la reciba, un estado de cuenta que
muestre:

a) .= Relacidn pormenorizada de los gastos de mes an-

terlor, efectuados con g¢argo al fonidc de mante-
nimlento .y administracisn,
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b).= Estado consclidado que muestre los montos de -
las aportacliones y de las cuotas pendientes de
cubrir. '
- ¢).= 5aldo del fondo de mantenimiento y acministrae=
ci8n y fines para el que se destinar§ en el ==
mes subsigulente, .

El condémino tendrd un plazo de S dias contados a =
partir de la entrega de dicha documentacidn, para formue
lar las observaciones u objeclones que considere pertl=-
nentes. Transcurrido alcho plazo, se considerari que -=
estén de acuerdo con la misma, a reserva de la aprobames
cibn de la asamblea. N

12,~ Convocar a asamblea, cuando menos con diez =me
dfas de anticipacibn a la fecha de la misma, indicando ~
lugar dentro del condominio o el que se haya fljado en -
el reglamento, mes, dfa y hora en que se celebrarf, in--
cluyendo el orden del dia, o

Los condbminos y acreedores registrados o sus repre
sentantes serfn notificados en el lugar que para tal ~=-
efecto hayan seflalado, mediante nota por escrito.

Adem&s del envio de la nots anterior el administra-
dor colocar§ la convocatoria en uno o mis lugares visi--
bles del condominio.

Los condéminos y los acreedores registradoes podrin-
convocar a asamblea sin intervencibn del administrador,-
. cuando acrediten ante Juez competente, que representan -
como minimo la cuarta parte del valor del condominio.

" También el comité de vigilancia podr& convocar a —-
asamblea, seg(in lo previene el artfculo 32 de la Ley de~
la materia, L

En caso de suma 'urgencla, se convocar§ a asambleas-
con la anticipacién que las circunstancias exljan,

13.~ Exigir con la representacibdn de los demfs con=-
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déminos al infractor -que realice las obras prohibidas en-
el artfculo 24 de la Ley, las responsabilidades en que in
curra,

13,~ Realizar las dem8&s funclones y cumplir y cuidar
que se observen, las obligaciones que establece a su cargo
la Ley, el reglamento @8l condominio, la estidtures constif
tutiva y demis disposiciones legales aplicables.

9) ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL COMITE DE VIGTILANL
CIAe '

Comit& de Vigilancla.~ Es el Srgano unitario o cole~
giado. nombrado libvemente por la asamblea, cyya atriby---
cién principal es velar por el eficaz cumplimiento de‘lhl
obligaciones de 1los condéminos y por el cabal funciona=--
miento da la administracibn del condominio..

El comité de vigilancia es un 8rgeno que se integra-
hasta con tres personas que sean condSminos, cuya finali-
dad esencial es la de vigilar que el administrador cumpla
fielmente con los acuerdos de la asamblea general, y con-
las dem&é;f&nciones que e corresponden de acuerdo con la
Ley, el réglnmenté del condominio'y la escritura constity

tiva, fotol o7 |

Otros autores dicen que el comité& de vigilancia bie- |
ne siendo un 8rganc de adminlstracién intermedio entre el
administrador y la asamblea de propietariosj sus faculta=
des del comité serh finicamente las que se le sefialen en =
la Ley de Condominio, el reglamento y del acta constituti
va, Este comité se encarga de vigilar la gestibn del ad
ministrador, de velar por.la buena marcha de las relacio-

nes entre los propletarios,
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La creacidn del comité de vigilancia biene siendo un’
sequndo administrador; es rccomendable para aquellos cae-
sos, en que exista unnlmeroc considerable de depagtamen—w
tos en un edificlo.

Para justificar la existencla de este organismo, Ne=
gri dice: "Nos encontramos pues, en prefencia de una asam
blea de propletarios que se reune ordinariamente una vez=-
por afloj y de un administrador, que serf una persona ajee
na al consorcio, que realiza su misién con carfcter profe
sional., En términos de socledad anbénima, se ha creado ==
una asamblea y un gerente generél. Consideramos ‘hecesaria .
la presencia de un director permanente, al que para 108 =
efeétos de esta organizacién denominamos consejo de admi=-
nistracién,

Considerando que en materia de condokinio vendria =w
siendo el comité de vigilancia. (53).

Por otra parte, blen puede producirse el caso de una
ausencia imprevista, temporal o definitiva del administra
dor, ¢Ha de quedar aceptado el consorcio hasta la reunibn
de la asamblea? mucho mas razonable es que exista el orga
nismo que adopte las medidas de urgencia mientras aque=w=
l1las seé convocan,

Una segunda hipbtesis.-~ El1 administrador se alza con
tra la autoridad de la asamblea, o desobedece sus directi
vase. ¢Es inevitablemente necesario recurrir a la Sustiem=
cla?, iNo es preferible que el consejo de administraciédn-
tome en su cargo la convocatoria?

El slmple planeamiento de estas cuestiones denota la
conveniencia de que exista un elemento permanente de fise
calizacibn y de consulta para la gestién del administrae-
dor, ya que pueda suplir su accibn en caso necesario. La
gratuidad de esas funciones garantizan un mejor desemq;
fioe (54), ' ’

{53) NEGRI, José A, op. cit., pp. 125

(54) Idem.
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Ahara seflalaremos, las. atribuciones y deberes déi’co
mité de vigilancia, ‘conforme. el artfculo 32 de: la'Ley ae-
condom{nio para el Distrito Federal.

l.- Cerciorarsé de ‘que el “&dministrador cumpia- lo.~*m
acuerdos de la asambleas

2.~ Egtar oendiente de que el administrador‘lleve aw
das.

3.= Peterminac. 1o. procadente en 1Qs.casos de -ag&rggdg '
res, .

4.~ DAr su conformidad, en su caso, a la realizacién
de las obras necesarlas.

S¢=. Revisar estados ‘de cuentas,

‘6.~ Expminar las. inyersiopes.del. fondo de reserva.
7.= Dar cuenta a la agsamblea de sus observaciones sg
bre la administracibn,

8,= Vigilar el cumplimiento de las obligaciones de =
los condbminos.

9,- Coadyuvar con el administrador.

10.~ Convocar a asamblea cuando el administrador no =
lo.haga a su requerimiento

11.- Los que le sefiale la Ley, el reglamento de condg
minio y 1a escirltura constitutiva.’

El comité de vigilancia, cemo hemos venido comentan-
do,. es un 6rgano que tinne varias funciones dentro de un=-
grupo de condominlo, podrIamos decir que es una autorldad'
que puede ejerce sus funclones sin consentimiento del ad=
ministrador, puesto que este es el que va a vigilar que -.
se cumplan todas 123 funciones del administrador, las obli
gaclones y derechos de los condéminos, podriamos hacere—
nos esta pregunta 21 el administrador ejerce clerto’ domi -
nio. dentro de 1la funcién de condominio, m&s que el comité -
de vigilancia; en conclugién los dos tienen, las mismas -
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funcliones, siempre y cuando as{ lo considere la asamblea -
de condbminos, ya que sin la voluntad de la asamblea los-
dos podrfan ser removidos en cualquier momenlko y nombrar-
libremente, otro administrador y comité de vigllancia, =-.
con excepcidn del administrador sl es nombrado por quie~=
nes otorguen la escritura constitutiva, &ste tendri que =
durar un afo, conforme el artfculo 29 de la Ley de Condo-
minlo. (*).

{*7 Velse la Ley de Condominio del Distrito Federal,
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VI LAS FORMALIDADES QUE DEBEN REUNIR LOS CONDOMINIOS
DESPUES DE LA CONSTITUCION.

1) REGLAMENTOC DE CONDOMINIOS Y REQUISITOS QUE DE
BEN REUNIR.

Una de las formalidades que deben de tener los condg
minios es la de tener su proplo reglamento, ya que es muy
importante dentro de una sociedad o conjunto de condbmi--
nos, para éue exista derecho y obligaciones entre los con
déminos, cabe mencionar 1la importancia del reglamento co=
mo dice Jesfis Bugeda Lanza, siendo la escritura "el insge-
trumento bfsico que ha de regir la parcelacibn clblca, a-
la misma tendr& que afladirse un reglamento que prevea los

‘puntos esenciales a que deben sujetarse el Goblerno del -
Edificlo", (55),
El reglamento de copropledad, fija las reglas que de
ben sequirse para asequrar el buen funclonamiento de los~
_serviclos del inmueble y las obligaclones de los copropie
tarlos afirma Jullen Mayer, (56).

Otros autores han conslderado que el reglamento po~=
dria ser la pledra angular en la propledad horizontal, y
su redaccibn depende de la tranquilidad entre los prople-
tarios, El reglamento establece: derecho y obligaciones~
y relaclones entre los propletarios y también entre las =
personas que sd encargan de la administracidn y del mantg
nimiento del bien inmueble. Cualquier Ley y la de propie
dad horizontal es susceptible de tener su proplo reglamen

(35) BUGBDA; Lanza Jests, op. cit., pp. 108

(56) BORJA, Martinez Manuel, op. cit., pp. 207.
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to, ya que se encuentra en la imposibilidad de regir to-
das las situaciones y de prever todos los éasos, infini=
tamente distintos, que se presentan en la prictica, En -
consecuencisy el- texto legal dabe ser redactado en térmi
nos. generales y por eso que en cada caso particular, se-
hace sentir la necesidad de establecer un reglamento es-
peclal adgcuado al inmueble, en el que se limite la ex--
‘tensién de los derechos y obligaciones de cada uno de —-
los condéminos de los diversos departamentos, y en el -=
que se enuncie, -de una manera{tan precisa, como sea posi
ble, las modalidades del funcionamiento de los servicios
del inmueble dividido por departamentbs.

Manuvel Borja Martines, dice: Que la necesidad de re
dactar un réglamento de condominio y administracibn va--
. rfa segin 1a legislacién. En algunas, como la chilena y
la uruguaya es facultativo para los proplietarios en for-
~mular un reglamento; en ogrés como la italiana, solo es-
forzoso cuando el nlimcro de duefios excede de diez y por-
Gltimo en leyes como la de Argentina, Panamf, Colombia y
Bolivia, se exige siempre la redaccibdn de un reqlamento-
para la congtitucibn del régimen.

Nuestra Ley adopta este (ltimo criterio y ordena --
que en la escritura constitutiva se incluye un reglamen-
to en el que se detallarén los derechos y las obligzcio-
nes de los diversos conddminos o copropletarios. (57),

Las condiclones del reglamento de cendominio y adew
ministracién dice Manuel Orlando Gémez Gil, "Son de ine=~
ludible e inexcusable cumplimlento por todas, ya que ten
dri fuerza de ley para cuantos de una manera u otra, ese
ten incluidos o entren a integrar el régimen y esta fuer
za coercitliva es tan clerta y amplia, jue sblo encuentra
limitacién en cuanto sus estipulacibnes nuedan restrine-

(577 BORJA,!‘artinez Manuel, op. cit., pp. 208
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gi¥, adulterar, suspender y violar los preceptos de dere
cho necesario que establece la Ley",.(58),

La obligacién de someterse al reglamento es, sin du
da posible, en el contrato de compra venta de un condomj
nio. Cuando el régimen se constituye por varias perso~-
nas, que tentendo algln derecho solre el bien inmueble ~
deciden dividirlo f“adjudicarse proporcionalmente los de
partamentos que los integran, son éstas las que elaboran
el reglamento, salta a 1a vista el carfcter contractuai-
del mismo. (59) "y que ademfs todns estan de acuerdo al-
reglamentﬁ~de condominio ya que de un principio asf fue-
la voluntad de todos los propietarios,

Pero cuando una persona construya el edificio con -

‘el fin de fracclonarlo y venderlo a distintos comprado—-

res los prqpietarios o condbminos adquirientes podrén ==
modificar el reglamento y la escritura constitutiva del-
condominio, dentro de las disposiciones legales aplicé--
bles", Artfculo 29 de la Ley Sobre el Régimen de Propig
dad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.
Siendo esta una de las facultades de la asamblea de con-
déminos,

"Pero con esto no queremos decir que el reglamento =
o el acta constitutlva- pueda modificarlo un comprador-
de: un® dpparbhmentol ya que este estar8 obligado al regla
mento de los demfs condéminos, y €l contrato que celebra
con e{’propietario o condominio es un contrato de adhe@==

“s16n y este contrato ser§ fuente de su obligacibn. S6lo-

la asamblea general de condbéminns podr§ modificar el re=-
glamento y la escrlitura constitutiva conforme lo estable
ce la Ley por unanimidad de votos,

(58) GIL, Manuel Orlando, op. cit., pp. 114

(59) BORJA, Martfnez Manuel, op. cit., pp. 208
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Efectos del reglamento con relaciédn a los terceros—
adqdiriéntes.fAslvcaricter obligatorlio del reglamento se
extionde a todbs~los*cauja habientes del ppopletario ya=
sea @ titulo universl o particular (cuando compra),

51 se trata de sucesores a tftulo universal, al he=
redar los bienes del de cujus heredah también sus obliga
clones (artfculo 1281 del Cédigo Civil), y por lo tanto=
quedan obligados-a respetar el reglamento. 51 por el -
'contrlpio, so'tfata'de sucesores a tfculo partibular; -
también &stos quedarfn obligados a cumplir con las dispg

~ siclones del reglamento, ya que Hebreaud epine,’ "Las =e=
obligaciones definidas por el reglamento de copropiedéd-
tiene como carbcter esencial el referirse a un derecho -
‘real del cual determina el contenido y las modalidades =
del ejercicio. Son obiigacidnesrProter Rem que se tras=
miten con el derecho re?I del nue son accesorios, (60),

También opinan que las obligaciones contenidas en=
el reglamento se trasmiten a los futuros adquirientes,-
con la propiedad del departamerto.

En la Ley del Régimen de Propiedad y Condominic de=
Inmuebles para el Distrito Federal, exige que el tftulo-
constitutivo del réegimen de propiadad del edificio, en~
donde debe estar incluido el reglamento de condominio =m
(porque reglamenka al propietario de departamento y el -~
edificio) (artfculo 50.), deberf registrarse en el Regig
tro Plblico de la Propiedad, el reglamento judto con los
dem&s documentos plblicos anexos y por 1o mismo ser§ opg
nible a tercerc, esto quiere decir que cualquiera que = =
desee comprar un departamento en condominic est§ obligado
al reglamento. Como dice Manuel Borja Martinez serfn su-
Jetos a un contrato de compra venta y adhesibn y cuando =

- {60} Mahuel Borja Martinez, cita a P.lHebraud,'pp 209



se tratara de un arrendatario o un acreedor hipotecarioc =
estar§ obligado al reglamento por ser esta inherente al -
derecho de propiedad y que ademds no puede separarse de =
esto. (61),

Contenido del Reglamento:

Artfculo 34, el reglamento del condominio contendrf-
por lo menos lo siguientes:

l.= Derechos y obligaciones del condominfio, sobre =
los blenes .comunes y prohibicién de usar tales bienes y =
los propios,

2.- Medidas para la administracién, mantenimiento y=-
operacién del condominio,

3.~ Disposiciones que propicien la integracién, orga
nizacién y desarrollo de la comunidad,

2

/ .
4,~ Procedimiento de las convocatorias, forma de con
vocar a asamblea de conddminos y personas que 1a presidi-

ran.

5.~ Procedimientos y designacibn y facultad del admi
nistrador,

6.~ Requisitos del administrador (artfculec 29 fracc,
IV, monto de la garantfa que debe de torgar el administra
dor respecto al fiel desempefio de su misién y el manejo =
de los fondos a su culdado tanto para el mantenimiento y=-
administracidn, cuando el de reserva para reposicibn de -
implementos,

7.- Base de remuneracidn del administrador.

B8.= Caso de remocién en que proceda para 1 adminis-
trador.

9.~ Del comité de vigilancia, requisito que drbe reu
nir, forma de design.cién y sus facultades, basa de remu-

(A1) BORJA, Martfnez Manuel, op, cit., pp., 710,
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neraci®n, caso de 'remocién.

!0.- Diaposiciones legales, las materias que le reser
yen- 1. escritura constitutiva y la presente Ley.

Pero: ‘ademls ge estos. requlsitos i{mpuestos por IA'Ley,
dice: Negri:"que exfsten, otros muchos aspectos en la vida -
gl mnootelorqurm'ten conkemplados en el reglantnto o
ya que adquieren importancia horizontal", éstos puntOs
‘gbn: " en general,. todos ‘los aspectos de la convivencia,
‘sean &stos de carfcter furldled, econbmica’c mordl, o~q1m -
plemante relativos al decoro, tranquilidad, uso y goce. ==
del edificioncomlni;.(62). : o

~ Como se ha visto en la préctica, que las construccio
_nes de los edificios soh diferentes a todos los: deméq, ea'
mencster que ca&a Uno’ teriga ‘un redlémnnto'ﬁmra caso CONae.
cretos pero puede darse el caso en que, algunos edificios
sean iguales. - ;

Por otraparte la Ley nos dlce en su artfculo’ 29, que
el reglamento de condominio y administracibn solo podr& -

- modificarse dentro de las disoosicionee legales.( ).

- 2) LO3 s;w'ros Y OBLIGACIONES FIS :,u,ds Y CONTROVER
SIA. - ’

Los gastos que tealizan,los condéminos dentro de law
cdmuﬁidad se puede dar de la forma siguiente: .En gastos-
ordinarios y extraordinarios, pero antes mencionaremos al

. gunos antecedentes doctrinales:
E1 Mantdnlm;ento¢§31 inmusbles opina P, Hebraud:, ~=e

3625 “bGRI' José ‘A, OPe cit. pp. 146

(') Ley‘Soﬁre el Régiman -de Propledad en Condonlnio~.¢
de Inmuebles para el Pistrito Federal.
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trae consigo cargas, ruya reparticidn ha sido la princi--
pal cuestibn pr&ctica suscrita por esta instituélén, y’és
para responder a ella que se ha inscrito el artfculo 664-
del-'Cédigo Napoién. (63).

"Las expensas por administracibn, reparacibn y cone=
servacibn de las partes comunes, asf como los gastos ori-
ginados en razén de inovaciones y mejoras del edificio cd
mfin, estaban en los albores del sistema de propiedad pore
piso o por deoartamentos a cargo de los distintos prople~
tnriou del 1nmueb1e, en proporcién al blneficlo dlrecto,y
estrirtamente material que cada uno reciblera del aprove-
chamiento de los mismos. (64).

As{ ‘el propletario de cada piso reparaba 103 MUroSw-
a su altura mientras que el duefio de la planta baja se o=
cupaba del suelo y el del f1timo cargaba con la conserva=-
cién de la techumbre,

Este sistema fue substitufdo por el que es conocldo=
como sistema DESGODETS.

A que hacfa contribuir a cada propletario al manteni
miento de los tramos de escalera de que se servia, y sola-
mente a éstos, lo que sobrecargaba a los propletarios de-
los pisos superiores,

Segln el sistema de DESGODETS, en una casa de sela =
plsos, el propletario del sexto plso soportarfa en su to-
talidad, el mantenimiento del Gltimo tramo cde la escalera
Yy adémﬁs, la mitad del nenfiltimo junto con el propietario
del quinto, etc., el del primer plso no participaria mas-
que al mantenimiento de un solo tramo por una sexta parte

La solucién a este problema es dejar el individualis
mo originario para mejor inspirarse en un verdadero espi-
ritu colectivo,

(63) Manuel Borja Martinez, cita a P. Heraud, pp.30

* (64) Manuel Borja Mart{nea, cita a Hern&n Racglatti,
pp. 194, 195.
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La mejor splucién es la que forma un conjunto, con -
todas las cargas comunes, para que en esa forma sea divi-
dido entre todos los copropietarios, segin el valor de —
‘sus ‘réspectivos departamentos, ‘ .

Nuestra Ley en la actualidad preclsa mejof el repar=
to de los gastos entre los condéminos o dueio de deoarta—

-

mento, articulo 29 fraccc. VIl Yy articulo 35y 36.

El artfculo 29 fraccibn VII, nos habla del fondo pa-
ra gggtgp de _maptenimiento y administracién y del fondo -
de reserva, en el que nos dice que debe de establecer dha\
: cuota a cargo de cada condbmino, segln los departamentos,
que tubieran, esta cuota es con el fin de constitulr un -
fondo de reserva, destinado a los gastos de mantenimiento
.y-administracibn y otros fondos para la adquisicibn y repa
racibn de implementos y maquinarias con que debe contar =
el condominio. La forma para aportar esta cuota podré di
vidirse en mensualidades que deber&n de cubrirse por ade=
lantado, el monto de éstas serf de acuerdo a la proporcién
de cada departamento como se dijo de un principio, vivieﬂ
da, casa, local, segfin lo establecldo en la escritura cons
titutiva, como lo preve el artfculo 40,, de la Ley 2t vie
gor (fracc. V) las primeras aportaciones jue se hagan pa=-
ra l1a constituclén de ambos fondos, ser&n determinados enw
el reglamento de condominlo, y el fondo de reserva, dehe=
rS invertirse en valores de rentas fijas, mienéras no se-
haga uso del mismo, ante valor de renta fija, la Ley dice
que deber§ ser redimible a la vista. El fondo para mante=
nimiento y administracién serd suficiente para cubrir ee-
tres meses de gasto.

. Conforme el artfculo 35 nos habla de la constitucién
de los fondos de admin.géracibn, mantenimiente y de rnsér
va, esto deber§ efectuarse confonme el art{culo 29 fracc.
iVII.

nxisten otros gastos especiales de los condéminos ==



del que nos dice el ‘artfculo 36 que cuando un condbmino
conste de diferentes partes y comprenda, por ejemplo: va
‘rias'!kcalexas, patlo, jardines, obras e instalaciones.-.
qestinadas a servir finicamente a una parte del conjunto,
los gastos especlales relativos, serfn a cargo del grupo-
de condéminos beneficlados. Tanbibn ‘eh ‘el caso' d& esctale
ras ascehsores, montacargas y otros elementos, aparato§,-
instalacliopnes., En el reglamento del copdominio podrén es
koblecerse normas especiales;nra el reparto de:los gastos
Clasificac16n de gastos ordinarios Y extraordinarios
.0 Ssea gastos}eventuales.
Los gastos normales serin aquéllos que se efectuen =
-para. poder, utilizar y conservar los bienes y serviclos cg
munes siempre que no impliquen una alteracién o modifica=
cibn ‘esencial a la naturaleza de los mismos. Serfn gastos
ordinarios o normales los del personal administrativo y-
de'vigilancié. Los gastos de funclonamiento o conservaee’
cién de los servicios comunes, como podr{an ser bomba de=
~ agua, ascensores, aire acondicionado, calefaccibén, 1lumi-
nacién Y Iimpieza de las partes comunes, junto con estos«
gastos normales existen otros gastos, excepcionales, 8se—-
tos podemod llamarlos eventuales o extraordinarios, y es=
t&n constitufdos por las reformas, modificaciones, alte-
raciones e inovaciones, que sean neccsarios hacer alos =
bines comuness
Otros autores dice: A, Ventura Traveset y Gonzilez,=
" que los gastos extraordinarios o eventuales se caracteri-
zan por su falta de periodicidad y por exameder su importe
de la cantldad prevista en los presupuestos para gastos y
reparaciones normales. (65),
Todos los gastas, nosmales y eventuales, deben ser so

“~~—TE5Y TRAVESER, Y Gonzlez, A, Ventura, op. clt., ppe 29
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portados por los propletarios de los departamentos o acce
sorlas comerclales, en Ja forma que Se ha venldo mencio--
nando. Estos gastos los realizan los condéminos conforme
el artfculo 29 fraccibn VII en el que se establece una w=
cuota a cargo de los propletarios de departamento bara =
constitulr un fondo destinado a los gastos de mantenimiéﬂ
to y administracibn y otro fondo de reserva para la adqui
sicibn y reposicién de 1mplemento§ y maquinaria con que —
debe contar el condominio, el pago puede hacerse por men-
sualidad que habr& de cubrirse por adelantado,

El monto de estos fondos se 1ntegrar& en proporcidn-
al valor de cada deparhamento, vivienda, casa o local, ==
establecido en la escritura constitutiva como lo prevee--
el artfculo 40., fraccldén V. Las primeras aportacionese-
para ambos fondos serin destinadas en el reglamento de «.
condominio, el fondo de reserva, sino se usan deber§ de-.
invertirse en valores de renta fija, redimibles a la vis
ta. El destinado a mantenimiento y administracibn serf -
el bastante para contar anticipadamente con el numbrario
que cubra los gastos de tres meses, ';

Gastos especlales a los condbminos articulo 36.Cuan'k
do un condominio conste de diferentes partes y comprenda,
pbr ejemplos varias escaleras, patlo, jafdinez, obras e
instalaclones destinadas a servir (Gnicamente a una parte
del conjunto los gastos especiales relaéivos, serfn a ~=
cargo del grupo de condbminos heneficiaios. Tambié&n en-
el caso de las escaleras, ascensores, mdntacarga y otros
elementos, aparatos o instalaclones, Eﬁ el reglamento =
cdel condominio podrén establecerse normas especialas pa-
ra el reparto de los gastos.

Artfculo 31 fraccibn IX, Gastos de mantenimiento y=
administraci8n del condominio con cargo al fondo cb?res-
pondiente en los términos del reglamento de condominio,-
(corresponde efectuar al admihisérador.
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Trat8ndose de obras necesarias para mantener el edifi
cio en buen estado de conservacibn y para que los servie-w
c108 funcionen normal y eficazmente, deberfn ejecytarse ==
por el administrador sin necesidad de previo acuerdo de ==
los propietarios, pero con cargo al presupuesto de gastos—
que deben aprobar cada afio la agamblea de propiétaries, ar
tfculo 29 fraccibn V,

‘Podrén ajecutar la asamblea de propietarios. las obras
necesarids, cuando ho baste el presupuesto de gastos, ar=e
ticulo 29 fraccién X.

Cuando se trate de reparacibn o reposicién urgente, -
en caso de falta del admipistrador, cualquier propietario-
podr§ emprender o realizar obra en 1os blenes comunes,

Con esto conclufmos los gastos que origina un condomi
nio en funcién, ' ‘ '

Las Obligaciones Piscales:

El pago de los impuestos sobre la propledad rafz eS -
obligacién que alcanza a todos l0s duefios de inmuebles y ~
por lo mismo, esta obligacién recae también en los duefios=-
de los departamentos de condominio,

. La Historia Universal de la propledad por piso, a tra
ves de los afos, ha existido diversas formas para calcular
el pago de los impuestos, mismas que corresponden a 10§ ==
propietarios de cada departamento,.

 En Francia el Recueil M&thodique des Lols Et Décrets-
3ur Le Cadostre de la France, dc 1811, decfa que si una ca
sa pertenecfa a dos propietarios, correspondiendo a uno la
planta baja y al otro el plso superior, el pilse bajo serfa
valuado: 1l.- Por su superficlej 2,- en razbn de su valor -
arrenditiclo con deducci8n del cuarto.

El piso superior ser{a valuado a razén de su valor —
afFtrenditiclo con deduccidn del cuarto, y sin deduccibn por .
la superficle. Los que decia el Recuell Mé&thodique, fue -



132

corregide por~1as ﬂﬂspoaig;onq. del. articulo 504, de la -
Ley de 25 de abril de 1925, que modificaba las deduccio—-
nes que debfan operarse en clerta categoria de cagsas’”

Posteriormente, eI'.afé de 1927 Charles Julliot, con=
slderaba que los principios en vigor se encontrahan exac-
tpmehtq definldag en la respuesta del ministerio de finan
#as a una consulta estricta formulada por M. Gourin, ===-
"Cuindo las diversas partes de un inmueble pertenecen pri
vativesente & propietaglas diferentes, el impuesto terri-
torial relativo a los locales deé uso comfin, lo mismo que-
el impuesto de puertas y véntahas referentes a las aberee
turas Aue dan luz a éstos locélés, deben ser repartidas -
entre los propietarios interesados a pforrata a los dere=
chos de cada uno de ellos. (66),

"Cada propletario de una parte de casa afirma Jume—-
1liot, debe pagar los impuestos y tazas referente a su —-
‘parte”,

) "En 1o que consierne a los impuestos y taxas que re=
caen sobre las cosas comunes, son por el contrario, a cag
go del conjunto de proplctarios, (67).

Bl prihc!pio moderno en materia de impuesto, es dife
rente, se tiene en cuenta la idea de la indivisibilidad -
de las partes comunes v preciadas que imperan en el régi-
men y considerando que el departamento se valia en su ine
tegridad, sin distingulr entre lo privado y lo comlin, se=-
declara que en el impuesto que le corresponde cubrir esti
inclufdo el que le toca como copropietaric de los bienes~
comunes, (68)

{667 JULLICT, Charles, Citado nor Manuel Borja Mart{
nes, pp. 194, 196

(67) Idem,
(68) .NEGRI,. Joy A., OpP. cite, pp. 51
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Nuestra Ley acepta este filtimo criteérfo y afirma ena=
su artfculo 40 de la Ley de Condominio!fque "para. los efegc
tos fiscales cada piso, departamento, vivienda 9.3Qcal-se=.
empadronarh y valuard por Separado, no comprendiendo en la
valuacibn la parte proporcional indivisa de los-bienes co-
muned, tambl&n se estima por separado de la rentm que esta
sea susceptible de producir.

Antes de la reforma del dfa 27 de diclembre de 1983,
de la nueva Ley de Haclenda del Departamento del DLstivés-
Federal, los condémindos de patrimonio. familiar, gozaban =
de una exenci8n de impuesto siempre-y-ctiando que hayan ade
quirido. por medio de alguna institucidn como el ISSSTE, =
POVISSSTE, INFONAVIT, etc. segln artfculo 42 (derogado) de
la Ley de Haclenda del Departamento ‘del Distrito Federals”

Con lo que respecta a la controversia, artfculo 41 de
la Ley del REgimen de Propiedad en Condominio, dice que -
las que se susciten con motivo de la interpretacibn y apli
cacién de la presente Ley, del reglamento del condominio,=
as{ como, de las dembs disposiciones legales aplicables, =
ser&n sometidos al arbltraje, si lo prevee el reglamento,o
a los tribunales competentes.

Esto nos da a entender cuando no se alcanza a declew=
frar alguna idea que la ley hace mencibn se Someteré a una
interpretacibn especial,

3) DZ LOS GRAVAMENES Y SITUACION DE CADA DEPARTA==
MENTO.

~ Nuestro tema trata de la situacidn de los departamen-
tos que se encuentran hipotecados ya que es la mas usual.
'~ _Antes de abordar nuestro estudio daremos la defini--
cibn de la materia que nos relaciona con nuestro trabajo.
éqQué es la hipoteca? Seglin nuestra ley, en el artfculo -
2893 del C6digo'Civ11 dlce: Que la hipoteca es unn garan=-
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t{a real constitufdo sohre bienes que no se entregan al -
acreedor y que da derecho a &ste, en caso de incumplimien
.to de la obligacibn garantizada, a ser pagado con el va--
lor de los bienes, en el grado de preferencla establecido
por la Ley,

La hipoteca sobre un departamento,cl propletario de-
un piso, departamento, vivienda o local, haciendo uso de=
su derecho puede libremente hipotecarlo separadémente del
resto del edificio; en dicha hipoteca quedarén comprendl- ]

dos sin que sea necesario explicarlo especialmente, sus =
derechos sobre las partes comunes, que son anexos insepa-

bles de un derecho de propiedad. As{ lo dispone la segun
da parte del artfculo lo., de nuestra Ley, esta disposie=-
cién no es sino la aplicacidn a la propiledad horizontal ‘=
del principlo general contenido en la fracclén I del artf
culo 2896, que dice: "Que la hipoteca se extlende aunque-
no se exprese, fraccibn I a los accesorios naturales del-
bien hipotecado.

' La garantfa del acreedor es por efecto de estas dis=
vposiciones, amplia y tan sequra."como la que ha colocado=-
su dinero en cualquier otra clase de bienes rafces",'’

"Mientras el edificio de que se trate exista matee--
rialmente, afirma Hernan Racciatti, y con &1, el departa=
mento o piso gravado, no se presenta al acreedor dificul-
tad alguna que difiera de las que pueden surgir del‘grazg
men de bienes inmuebles en general™. (69).

Otros autores como Ventura Traveset dice: el inconve
niente de obtencién de créditos de 1os bancosgs hipotecgee
rlos, ha desaparecido en la realidad ante el hecho de que
casl todos los nuevos edificlos se gravan por el propleta
rio constructor, con una hipoteca conjunta sobre todo el-

- {69) Manuel Borja Martinez, cita a Harnan Racciatti,
pp. 123, .



135

edificio, que mas tarde, al enajenarse todos los plsos se
fracclonan en tantas hipotecas como pisos, individualizan
do as{ las responsabilidades de cada uno, (70). Esta hi«
poteca se da cuando se empieza una construccidn y el pro-
pletario no tiene fondos econbmicos suficlentes para reaw
lizar una obra como el que venimos mencionando, para que~
mhs tarde se constituya en condominio mediante .la E;gula-
rizacién, - .

De manera que la hipoteca de departamentos concluf--
dos no existe difficultad alguna, ni clircunstancia de con=
dicibn o restriceibn,

La hipoteca de un departamento se extlende, como ya=
hemos expresado con anterioridad, a la copropledad sobre=
los bienes comunes. "Esta extensifn de la hipoteca, dice-
Roca Sastre, es consecuencia natural del carfcter, accesg
rio o conectado que reunen los elementos de apfovechamiqg
to comln del edificio, ya que seglin el artfculo lo. de la
Ley de condominio, estos elementos comunes constituyen un
anejo inseparable del derecho sobre cada piso, vivienda =
a configurarse como una especie de derecho subjetivo real
que se produce como mera continuidad o prolongacién de la
propledad de cada piso. (71},

Nuestro tema también nos dice de los gravimenes, con
forme a la Ley de condominio en vigor, artfculos 42 y 43~
capitulo VI en el que nos habla de la divisivilidad de —-
los gravimenes, siendo &stas divisibles entre los diferen
tes departamentos, vivendas, casas o locales. También en
el artfculo 42 de la Ley en condominio fraccibn II, (nulg
dad de cl&usulg que establesca mancomunidad en los gravé-
menas), Cada uno de los condbminos responderi solo del =
gqav&men que corresponda, a su propiedad. Toda clfusula-

U70) TRAVESET, A. Ventura, op. cite., ppe 29

(71) ROCA,Sastre Ramdn Ma., Derecho Hipotecario, pp.

302
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que establesca mancomunidad o solldaridad de los propleta
rios para responder de un gravémen sobre el inmueble, se=—
tendré por no puesta,

Garant{a Real de los Cr&ditos:

Art{culo 43, los créditos que se originen por lag ==
obligaciones contenidas en las escrituras constitutivas' y
de traslacién de dominio, por el reglamento del condomfi-—=
nioc o por esta Ley y denfs disposiciones legalas apMicam
bles, gozan de qafant!a~rea1 sobre los departamentos, vie-
viendas, casas o localaes aunque &stos. se trasmitan a ter-
ceros, ' .

"Esto quiere decir que los departamentos aunque cam-
"blen de propietario, seguirfn respondiendo por algln crée-.
dito pendiente o sea que dicho inmucble tenga algfin adeuw
do pendiente"”. ‘

Liquidacibn de Adeudos Pendientes:

La inscripcibn de este gravimen en el Registro Plblji
co de la Propiedad, d& derecho a todo interesado para ob=-
tener del administrador y de cualquier acreedor una liqui
" dacibn de los adeudos pendientes.

La liguidacién del administrador sélo sutiré efectos
legales si‘vé\suscrita por el Presidente del Comit& de Vi
gllancla, o quien lo sustituya. (72),

Quiere decir, que el propletario que desee su liqui=
dacién podri solicitarlo al administrador siempre que va-
ya suscrita, por el Presidente del Comit& de Vigilancia o
“también que desee saber su adeudo, podrd solicitarlo di~-
rectamente, al Registro Fﬁb;ico de la Propiedad, o también
a la Institucibn con la que se hizo el préstamo hipoteca~
rio,

. (7?7‘GHZMAN, Araujo Gerardo, op. cit., pp. 176
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4) DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUZCION DEL CONDO-
MINIO.

La destrucciﬁn puede ser total o parcial,= En. la deg
* trucibn total, sl el edificlo se destruye en su tatalidad,
una mayorfa especial del 51% de’ los conddminos, podrén —-
acordar la reconstruccibn o la divisibn del terreno siem-
pre que sean tres cuartas partes de lo averiado del bian-
1nmueb1e, segﬁn el - pcrltaje a que:sea sometido.

51 la: destruccl&n no alcanza la gravedad que se indi
éa, de las tres cuattas partes, fos acuerdos serbn. toma-—-
dos por una mayorfa especial del 75%, de los condéminos.

' Oliviero hosgsio opina que: paré‘decidir la reconses
truccibn del condominio no basta la mayorfa, sino que ‘es-
necesario el consentimiento unfnime de todos los condémi-
nos pbrque ninguno puede ser obligado a reconstruir.(73),

En la prActica, en el caso de destruccibn total, es=-
muy diffcil que todos los condéminos tengan interés de re
construir el edificio tal y como era antes de la destruc-
cién, sea porque la técnica de construccibn esta en contf
nuo progreso, o sea, porque las alternantes vicisitudes =
de 1a vida hacen a menudo cambiar las condiciones econbmi
cas y familiares de cada cond8mino, alin en el caso de re-
construcclén no se puede hablar, en estricto rigor, de una
pura y simple continuacibn del anterior condominio, sino-
m&s bien de la construccidn de un condominio nuevo. Todo
lo anterior hace ver que la Ley, acogiendo el principio =
de 1a destruccifn del edificio disuelve el condominio, y-
ha tenido en cuenta la situacibn de hecho con sentido del
realismo,

{73} BO5I310, Oliviero, ope cit., ppe 50
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ya qstrucciﬁn total del edificlo puede producirle -
per Variaﬂas razones, tales, como el incendio, derrumbe. -
bombardeo, explosibn, terremotos, o también puede darse -
por afettacifn, que en el lugar en que se encuentra el =-—
edifiglo, causado por alguna obra de servicio plblico, y-—
en esfie ejemplo si se da la demolicién total o destruccibn
forzosa, en este caso si cabe la indemnizaci8n a benefi-—
clo de; cada propletario de departamento; y si a ralz de =
uno de. estos sinlestros solo qundara el ‘terreno y los es=
combrqs, el caso no puede ofrecer dida, ya que bastar® ——.
que uno de los copropletarios se niegue a la recqnstruc-—
cién para que’la venta de esos sobrantes -se haga inevita-
ble,- Y as{ quede terminado el consorcio. (74).

$4 en el condominio se d§ la destrucci&n total, y =~
los condéminos no estuvieran de acuerdo a lawreconstruc-
clédn e1 edificlo, cualquiera de los propietarl%g podrén -
ejercitar 1a accibn divisoria, en los términos de, los ar=
tfculos 940 y 941 del Cédigo Civil y conforme el art{culo
44 de sa Ley sobre el hbgimen de Propiedad en Condomin? o=
de in.\uebleq para sl Distrito Fedaral. ‘

Cuande la destruceién es parcial o ses en una propor
cién que represente, por lo menos tres cuartas partes de-
s valor, los acuerdoslégrén tomados por una mayor{a espe
clal del 75% de los condéminos,

El artfculo 44, dice que: "Cuando el edificlo, se des
truye totalmente o por lo menos las tres cuartaspartes, =
seé-puede llegar a un acuerdo para la reconstruccibdn del -
edificlo a medida de los derechos, o departamentos en el=
que sean propietarlos, o tamblén pueden enajenar el dere
cho que les corresponda, esta enajenacibn serf a favor de
de los condbminos mayoritarlos de manera que
trucclédn f(inicamente lo pueden llevar a cabo

U741 NEGRI, Jos& A, po. cit. pps 131



nos, a traves de los_ acuerdos tomados en asamblea gene--
rale . /
Ruina o vetustez del Condominio:

Cuando se da el caso de ruina o vetustez del edifi-

“cio la mayorfa de los propietarios podri decldir la demg

1icibn y venta de los materlales o la reconstruccién, si

optare por esta, la minorfa no podr§ ser obligada a cone

tribuir a ella, pero les propletarios que hagan la mayo-

ria podrfn adquirir las partes de los desconformes, fe--—.
glin dictamen de las autorides competentes,

Para Jerbnimo Gonzflez, el propietario de un piso -

pondr8 de relirve su valor absoluto cuando lo dé en arren
damiénto, lo hipoteque o lo enéjene; pero habrd otro moe-
mento, en que deber§ basarse sobre el valor relativo, tal-
serfa en caso de terremoto, inundacién, hombardeo, incen-
dio oZVetustez, en estos casos de destruccibn el precio -
de la venta de) solar ha de ser distribuido en proporcién
a los.respectivos coeficientes matembticos, sin apreclar-
las' mejoras ni ornamentacién (75),

Queda dicho que el caso de vetustez del edificio es-
considerado como caus. de la destruccibén del mismo,

En opini6én Hernan ﬁicclatti, por cuanto la Ley d§ en
este caso como causal de extinsién de vetustez del inmue=
ble sin aplicarlo. Cabe preguntar, como efectivameﬁ%e, -
cuando un edificlo debe ser considerado vetusto, para com
probar que ello ser§ cuestifn de apreciassibén individual o
judicial, (76), -

Por ese motivo, y porque si blen la vetustez se acer
ca a ella, no se confunde con la destrucciédn o ruina to--
tal o casi total, en la que serf mfs diffcil la reparaaes

(78) GONZALEZ Y Martinez Jer8§nimo, op. cite., pp. 355
(76) Manuel Borja Martfnez, cita a Hernan Ricclati,
pp 170,
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cl8n, que la desicién de demoler, la constriccién ne ovew.
de ses tomada como ocurre en la hipotésis de destrucciBn,
por iniclativa de cualquiera de log duefos, sino que. es ~
neceserio 1a mayoria,

:8e podfa dar el caso en que la mayorfa de los condb-
minos acordaran la reparacién del edificio, conforme el -
artfcilo 45 de la Lay sobre &1 Algiman de'Propiedad en. —
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, ante eg
ta situacibn no puede el bien inmueble incurrir a la ve—m
tustez o sea a la vejes,
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CONCLUSIONES

~ l.= Hay copropigdad‘cuando una cosa o un derecho ==
pertenece pro-indiviso a varias personas.

2.~ La copropiedad de pisos o~depaftamentos ha adw=
quirido tal desarrollo en el mundo contemporéneo que ha=-
hecho que léﬁyiiqusoa pafses del mundo, entre ellos el
nueltro,?éogbun'leyes espeélules sobre la materia,

3.= Nuestra Ley establece que para que pueda origie
narse el condominio es necesario que el bien inmueble ==
perteneica a varios propletarios y que adamfs tenga to--
dos los servicios comunes requeridos al respecto por la=

misma ley,.
' I

4.~ El condominio puade darse en edificio multifami
liar o eﬁkconstrucciones duplex o triplex y también en -
edificios que aunque no hubleran sido construfdos para -
egte fin, reuna sin embargo los requisitos legales COmw
r:espoddlentes y su propietario haya obtenido el permiso
relatiV& de la autoridad respectiva,

5.- La declaratoria para la constitucién del régi--
men de propiedad en condominio como utilidad plblica, se
~ d§ en donde las autoridades lo estimen conveniente, dfin-

doles preferenpia y facilidades para adquirir lcs dere-~
‘chos de condominio a los inquilinos que actualmente habi
ten los diferentes departamentos del inmueble de que Sew
"trate.

6+= En el condominio se dan dos clases de propiedad,
La primera, la propledad exclusiva que ejerce cada =

condminy sobre su uspartamento o piso, y la sequnds es =
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la propléedad domfin Sobre las partes.cOMUnes del todo’ Ha
bitacional, bajo el concepto de que este derecho de co=-
propledad na ge pueda.enajenar si al mismg t.iWé F-T
enajena la propledad axclusiva. Son, pues, en el caso;
los derechos de propiedad y copropiedad, Lnleplrables -
@l *dne-del -otros

7.= La asamblea de condéminos es el rgano supremo
gdentro de la.somunidad- utlbleetda on' régimen .daricondo-
minto, ya que los acuerdos tomades dentro de &sta sub=-
ten efectos jur!dlcos en contra de los mismos cond6n1-
nos y aln m&s, con relacibn a terceros, por estar con=e
siderada como una autoridad suprema dentro de dicho ré-
-gimen,

8.~ Los condfminos reunidos en asamblea tendrfn —
facultades suficientes para revocar cualquier acuerdo -
tomado en la asamblea, ya que la misma ley los faculta-
para tales efectos.

9.~ Los acuerdos como antesala de un proceso juri-
dico, ser&n aquéllos que se toman dentrs de la asamblea
sometiéndose a las exigencias que la ley requiere para-
que puedan ser planteadas ante los tridunales como ba-
se de una accién, en la inteligencia de que sélo surti-
rén efectos los que se tomen en asambleas que el admi--
'nistrador haya convoécado conforme a derecho y por ello~
observando todos y cada uno de los requisitos que 1a «-
ley y el reqlamento al respecto seflalen, -

10.~ Cuando un edificlo sujeto al régimen de condg
minio se deteriora o destruye, los cond®minos podrn =-
acordar la reparacién.o la reconstruccién seqglin sea el-
caso, bajo el concepto de que parn que tales acuerdos =
.. obligyan, . ngerﬁn'ser votados pog los. cond&ninga an..los
porcentajes ‘que al respecto sefiala la ley,



143

BIBLIOGRAPRFIAL.

ALVAREZ :CASCO FELIX.

ARAUJO VALDIVIA LUIS,

A. VENTURA TRAVESET Y
GONZALEZ.

BATLE VAZQUEZ MANUEL.
i
BORJA MARTINEZ MANUEL.

BORJA SORIANO MANUEL.
BUGEDA LANZA JLSUS

CODIGO CIVIL.

CODIGO DE COMERCIO PARA

EL DISTRITO FEDERAL

CODIGO CUBANO.

CONDE MENENDEZ

Condominio de Casas Divididas
por plsos en Santander,publi-
cado en "Revista de Derecho -
Privado", afo XV, nlimero 180~
15 de sep. de 198?.

Derecho de las Casas'y Dere=e
cho de las Sucesiones,ysd Jo
sé M- C&jlca Jr ey S!A.. p““"'
bla, Pue.,. México 19724 -7

Derecho de!Propiedad Horizone
tal,Pisos y locales ante la =
Ley, de 21 julio de 1960, 2a.
Ed., Editorial Bosch Barcelo—
na, 1966,

La Propiedad de Casas por Pi-
sos, Alcoy, 1954,

La Propiedad de Pisos o Depar
tamentos, en Derecho Mexicano
Editorial Porrfia, M&x. 1957.

Teorfa General de las Obliga-
clones, Tomo I y II, 2a, Ede=
M&xico, 1953 y 1956. .

La Propledad Horlizontal, Edi-
torial Cultura, S.A., La Haba

_na Cuba, 1954,

Para el Distrito Federal en =
Materia.Comlin y para toda la-
Rep., ~n Materia Federal, de-
crato uvel 7 enero y 6 diciem=
bre de 1928,

Publicado en el Diario Gficial
los dfas del 7 al 13 de octue-

. bre de 1889,

C8digo Civil Cubanco, del 3 de-
Julio de 1889,

‘Condominio y Coopropledad, Te-

sls Profesional, UNAM, 1959,



COLIN A. Y CAPITANT,H.(

GOMEZ GIL MARUBL ORLANDO,

GONZALEZ Y MARTINF& JERONI
MO

GUZMAN ARAUJO GiRARDO.

HERRERO GARCIA

IBARROLA ANTCNIO DE,

LLARENZ KARL.

LEY DE LA REFCRMA AGRARIR. ’

LEY SOBRE REGIMEN DE FRO=
PIEDAD EN CONDOMINIOC DE =
INMUEBLES PARA EL D.F.

MAZEAUD,HNOS, ,COLECCION.

MOYA PALENCIA MARIO

NCOVILE GUSTAVC ADCLFC L.

s,

Curso Elemental de Derecho Ci
vi1,Traduccibdn por la redac—-—
c1én de la "Revista General -
de Legislacibn y Jurispruden-
cia", con Notas sobre el Dere
cho Givil Espailol, por Bemofi
l1io de Buen, Tomo II, Vol. 2
Madrid, 1924.

La Propledad Horizontal en Cu
ba, La Habana, 1954,

Propiedad Sobre Pisos y Habi-
taciones, Publicado eh "Estu-
dio de Derecho Hipotecario y~
Derecho Civil, Tomo II, Mawwe
drid, 1948,

El Condominio su Constitu=we-
cidn,Compra Venta y Adminis-~
trac16n, la, Ed. Abril 1983,

La Junta de Propletarios y la
Funcidn Representativa del -~
Presidente en la Ley de Pro--
pledad Horizontal, Revista de
Derccho Privado, Madrid, Jun.
1977.

Cosas y Sucesiones, Editorial
Porra, S.A. Mé&xico, 1957,

Derecho de Obligaciones, Tomo
11, ?a. Ed., 1957, Madrid/59,.

Publicada en el Diario Oficl-
al de la Federacibn, el dfa -
16 de abril de 1971,

Publicada &n el Dlario Ofici-
al de la Federacién,el 28 de~
diciembre de 1972,

Leccibdn de Derecho Civil, far-
te II, Vel. IV,Buenos Alres =
Ediciones Jurfdicas Europea -
Americana, 1960.

ExProplaciédn Privada, Los Re-
tractos y las preferencias ==
por el Tanto, México,1955.

Administratare del Condominio
2a, Ed., Napoli, 1956.



NEGRI JOSE A.

ORTIZ URQUIDI RAUL.

PEREZ PASCUAL

PEREZ PASCUAL
ROCA SASTPE RAMON
ROJINA VILLEGAS RAFAEL
RACCIATI HERNAN.

SAINZ ALARCON.

DICCIONARIO D!DERECHO
PRIVADO.

145.

Régimen Argentinc de la Pro-
pliedad, Horizontal 2z, Ed. -
Buencs Alres, 1953,

Derdecho Civil, Editorlal Po-
rrQa,S.A., México, 1977,

Propledad Horizontal: La Comu
nidad como ente sin personali
dad, Representacibén y modo de
de Actuar, Revista de Derecho
Privadu, Madirtd, 1976.

La Junta de Propletarios y la
Funcibn Representativa, Revis
ta de Derecho Privado, Mayo,-
Madrid, 1977,

Derecho Hipotecarlio, 5a, Ede.-
Barcelona, 1954,

Compendio de Derecho Civil, II
Ed., Bienes Derechos Reales, y
Obligaciones,

La Propiedad por Pisos o por =~
Departamentos, Buenos Alres, -
1954,

La Asoclaclédn en Participacién
y su Régimen Flscal, Revista w»
de la Academia Mexlcana, de De
recho Eiscal, Feb,, 1976-

Editorial Labor - Barceldna, =
Madrid, 1950,



	Portada
	Índice
	Introducción
	I. La Copropiedad
	II. Formas de la Copropiedad
	III. Régimen de Propiedad en Condominio
	IV. Bienes de Propiedad Exclusiva y Bienes de Propiedad Común de los Condominios
	V. La Asamblea de Condominos, La Administración y Comité de Vigilancia
	VI. Las Formalidades que Deben Reunir los Condominios Después de la Constitución
	Conclusiones
	Bibliografía



