COMPARACION SISTEMATICA DEL DERECHO
DE CONDOMINIO EN MEXICO, ALEMANIA,
AUSTRIA Y SUIZA

{Contintia)

5) Derechos y obligaciones del propietario en condominio

1a situacién juridica del propietario en condominio tiene dos aspectos:
uno deriva de los derechos individuales que se reserva sobre su objeto de
condominic y abarca todas las posibilidades de ejercicio de les derechos
colectivos, el otro tiene fundamento en la esfera de los derechos colectivos
correspondientes & cada uno de los condominatarios que forman la colec-
tividad en un momento dado y abarca la reglamentacion de las relaciones
entre ellos. Dado que el asunto relativo a la situacion juridica de los
condominatarios ha de ser tratado en la forma mis amplia posible a fin
de concretar todas las facultades y obligaciones que les corresponden,
ademas se¢ exponen aqui los derechos colectivos, que de otra manera
hubieran sido tratados en la Seccién 1v, inciso 6, correspondiente a la
administracién del condominio,

Esfera de los derechos individuales reservados sobre ol objeto de
condominio

las cuatro Leyes de Condominio coinciden en conceder a cada uno
de los propietarios en condominio amplias facultades para el maximo
goce de su derecho de propiedad, facultades que solo estan limitadas
frente a las necesidades que se plantean por la estrecha convivencia entre
los condominatarios, siendo establecidas estas restricciones, por ende, en
favor de ellos.

Con base en este criterio han de interpretarse todas las disposiciones

de la Ley de Condominio que a continuacion se exponen. Las limitaciones
legales respectivas en beneficio de cada uno de los propietarios en condo-
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minio se manifiestan claramente en el § 14 de la DWG, que establece las
obligaciones de cada uno de ellos con el objeto de lograr una vida colectiva
regular en relacion con los bienes comunes. Asi, cuando este precepto
enumera en su fraccidén 1 las obligaciones que tiene el condominatario
de permitir o de soportar influencias sobre su objeto de propiedad en
favor de los demds; ello, sin embargo, y por efecto expreso de las dispo-
siciones contenidas en las fracciones 1 y 11 de dicho parigrafo, sélo cuando
exista necesidad por parte del otro duefio, a fin de que el goce det derecho
lo sea con un maximo de posibilidades juridicas y con un minimo de
limitaciones reciprocas.

Como consecuencia de las disposiciones legales concordantes en los
cuatro paises acerca de la determinacién de los derechos de que es
titular el condominatario, puede afirmarse que estos derechos constituyen
un auténtico derecho de propiedad vy no un derecho real limitado, de
modo que el punto de partida es un derecho de propiedad sujeto a ciertas
limitacicnes. En cuanto a este punto, las Leyes de los cuatro paises estin
conformes pese a los diversos métodos de estructuracién que siguen al
momento de configurar esta institucion.

Las disposiciones contenidas en el articulo 19 dela LC y el § 13 de 1a
DWG, atribuyen respectivamente al condominatario un derecho de pro-
piedad sobre su objeto de condominio; el legislador aprovechd asi el
concepto de propiedad, con la plenitud de facuitades que de él se derivan,
ya reglamentado en los Codigos Civiles respectivos (articulo 830 del
CCy § 903 del BGDB). En cambio, en cuanto a Suiza y Austria, no parecen
adherirse a esta caracteristica por la forma en que redactaron los preceptos
correspondientes (articulo 712a del ZGB y § 1 de la OeWG). Ello es
comprensible porque, como se dijo, estos paises adoptan una tendencia
diferente en la creacion del Derecho de condominio, a saber, aprovechan
el sistema de cuotas ideales propio de la copropiedad y le agregan nuevas
facultades de disposicién y de uso sobre determinado objeto. En titima
instancia, sin embargo, las facultades que se derivan del derecho de condo-
minio resultan en los cuatro paises, pese al distinto modo de proceder
para fijarlas, las mismas; es decir, todos ellos reconocen el sefiorio de la
prcpiedad con toda amplitud.

Individualmente consideradas estas Leyes, las limitaciones y reducciones
que imponen al derecho de condominio, son las siguientes: el ejercicio
del derecho de que es titular un condominatario tiene como limitaciones
el derecho de los demis, en tales términcs que ¢l condominatario estd
obligado a servirse y a disponer de su objeto individual siempre en
consideracion a los demas conduefios y respetando el derecho de ellos,
Esta obligacidn va tan lejos que, inclusive, tiene el deber de cuidar de
la conservacién de su objeto individual en cuanto lo exija el interés de la
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comunidad (articulo 712a, fracciones 2 y 3 del ZGB; articulos 19, 24, 25
y 26 de la 1.C; §§ 14 y 15 de la DW@G). Austria tiene en su Ley de Condo-
minio disposiciones especiales acerca de esta cuestidn, se puede considerar
que también aqui se aplican las reglas generales del Cadigo Civil relativas
a la cuota ideal.

Como consecuencia de este principio, el condeminatario no esta en liber-
tad de cambiar el destino del objeto de su derecho, no puede, #. gr., trans-
formar arhitrariamente el espacio destinado a habitacion en un local comer-
cial. Los condominatarios estan sometidos a los acuerdcs tomados entre
ellos, a las reglas de uso y a las demis circunstancias del caso concreto
(por ejemplo, a la naturaleza del edificio y su ubicacién: articulo 24 de
la LCY, a fin de evitar molestias reciprocas.

Como es natural, las disposicicnes legales que fijan las restricciones no
1o hacen en forma casuistica, sino que solo fijan sus bases y remiten al
reglamento de condominio y administracion que concierten los condomina-
tarios entre ellos (articulos 2, 6 y 34 de la LC; articulas 647, 712¢g, frac-
ciones 2 y 3, del ZGB; § 10, fraccion 2 y § 15 de la DWG),

Derechos de los condominatarios sobre las partes comuncs del edificio

Conforme con cada uno de los objetos de condominio particulares, se
mencionan a continuacion los derechos que tienen los condominatarios
sobre l:s partes comunes del edificio:

Los derechos de los condominatarios sobre las partes comunes del edi-
ficio estin inseparablemente unidos a su derecho sobre su objeto indivi-
dual de condominio, razén por la cual solo podrin enajenarse, . gr., por
medio de una compraventa, juntamente con el derecho de propiedad sobre
su objeto de condominio (articulos 15, 16 de la LC; § 6 de la DWG).

De este modo, el derecho de participacidn de los condominatarios en las
partes comunes del edificio forma, en union con su propiedad individual,
una masa unitaria, en tales términos que solo puede ser embargado por
terceros en union con el derecho de propiedad sobre su objeto individual
de conduminio.

En las Leyes de Condominio de Suiza y de Austria no existen dispo-
siciones expresas que establezcan esta situacion de accesoriedad, dado que,
en virtud de su especial estructuracion, no existe una masa de “bienes
comunes”. Sin embargo vy con base en la calidad que en estos Derechos
tiene el condominatario, es decir, en su situacidon como copropietario de
partes ideales del edificio integral unido al terreno, caso en el que cl
derecho de condominio estid inseparablemente unido al derecho sobre la
cuota alicuota (§ 3 de la CeWG, articulo 712a del ZGB), puede hablarse
también en ellos de la accesoriedad del derecho sobre los bienes comunes
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a la propiedad individual. El derecho sobre las partes comunes del edificio
esta ya comprendido en ese complejo juridico, pues forma parte del dere-
cho a la parte alicuota, traduciéndose de este modo en la accesoriedad del
derecho sobre las partes comunes con el derecho de condominio individual.

El derecho de gozar y de servirse de los bienes generales del edificio de
que son titulares todos y cada uno de los condominatarios esta expresa-
mente determinado en las disposicicnes del articulo 18 de la LC y del § 13,
fraccién 2 de la DWG; por el contrario, Suiza y Austria no requieren de
una disposicion expresa porque tal derecho resulta de aquel que tienen los
condominatarios sobre las partes alicuotas del edificio, que les permite
servirse del edificio y gozar de él

En el uso de las cosas comunes, como es natural, los condominatarios
estan obligados a tenerse consideraciones reciprocas con vistas al interés
comtin, mediante el uso cuidadoso de las instalaciones, el permitir el uso
de las mismas por los demds y facilitar y permitir los trabajos de conser-
vacion y mantenimiento que sean necesartos, inclusive cuando las instala-
ciones generales se encuentren dentro del dmbito de su objeto individual
{articulo 712a del ZGB; articulos 18 v 26 de la 1.C; § 14 de Ia DWG).
Iin cuanto a esto Austria tampoco cuenta con una disposicion expresa y,
por lo que hace a Suiza, las disposiciones scn muy modestas, la razén es
que también aqui resulta suficiente la regulacion de la copropiedad con-
tenida en el Codigo Civil respectivo.

En los cuatro paises el legislador considerd necesaric que los condomi-
natarios tuviesen simultineamente un derecho de copropiedad scbre el
terreno y unc sobre las demas partes comunes del edificio, derechos que
les concede a cada uno de ellos una participacién cuantitativamente deter-
minada. Base para la determinacion de la cuota es el valor de cada uno
de los objetos individuales en relacidon con el valor total del inmueble
(articulo 712¢ del ZGB; articulos 11 y 12 de la LC). Algo distintas son
las formulaciones de las Leyes de Austria y Alemania. Aunque en Alema-
nia las dispcsiciones legales no establecen esta relacion de valor y la
determinacién de las cuotas de participacion se fija libremente, ya sea por
acuerdo entre los participes o bien, por decisién unilateral del creador del
condominio, no obstante, en la prictica siempre se toman en cuentas las
cuotas de valor (§ 16, fraccién 1; 7 de la DWG, Pavaxor p. 1789).

El § 2 de 1a Ley de Condominio austriaca establece que “la cuota ideal
de que es titutar un condominatario no debe ser menor al resultado de la
relacion que existe entre el valor de la renta anual del objeto de condomi-
nio individual y el valor del inmueble integral fijados en el afio de 1914.
En caso de no poderse establecer la renta anual correspondiente a 1914, o
bien, cuande no haya sido posible determinarla, entonces puede fijar el
tribunal de mas baja instancia, a peticion de parte, el valor de la renta
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anual, mismo que habri de ser igual al que habitualmente se hubiese paga-
do por un objeto de arrendamiento de iguales cualidades y de semejante
ubicacion, el 19 de agosto de 19147, En la practica este precepto tiene como
consecuencia el que, para determinar el valor de las cuotas alicuotas, las
nuevas edificaciones destinadas a condominio sean valuadas conforme a
esta regla por el tribunal.

Como aclaracién para aquellos no familiarizados con la situacion juridica
austriaca surgida de esta regulacién, ha de explicarse que en este precepto
se aplicO un esquema valorativo establecido hace varias décadas por la
entonces vigente Ley de Arrendamicnio de 1922, Fsta Ley tomd en cuen-
ta, como base imperativa para la determinacién de la renta a partir de la
vigencia de ésta, el monto de las rentas que en casos individuales y com-
cretos habta sido fijado libremente por las partes al 19 de agosto de 1914
Asi, la Ley de Condominio de 1948 adopta este factor de valuacion, en
virtud de que la situacion relativa al arrendamiento existentce en ese mo-
mento estaba determimada por este esquema casi en su totalidad, Para la
determinacién de la porcion de participacion que corresponde a cada con-
dominatario, se deriva de esta circunstancia el que, en caso de que se
convirtieran en objeto de condominio los espacios ya existentes en 1914,
la cuota se establezca conforme al valor real de la renta en el afio de 1914,
pero si se trata de una construccion nueva, lo que es frecuente en el case
de los condominios, o bien, que no pueda determinarse ¢l valor de la renta
conforme a esta regla, entonces debe intervenir el tribunal para establecer,
mediante un procedimiento de jurisdiccion voluntaria, el valor hipotético
de la renta, es decir, decidir cuil hubiera sido el valor de un objeto de
arrendamiento con 1as mismas cualidades vy de ubicacién semejante al 19
de agosto de 1914. Ll acuerdo judicial respectivo debe presentarse en el
registro pablico 2l momento de la constitucion del condominio y para su
correspondiente inscripeion (§ 5 de la OeWG).

Puede concluirse, de manera plausible, que este método “histérico-hipo-
tético” no condujo 2 resultados pricticos, como lo demuestran los dos
ejemplos que a continuacion se citan: en el afio de 1914 preferia la gente,
para habitacion, los pisos bajos, mismos que por esa razon tenfan una
renta mas elevada. Esta preferencia estuvo determinada en aquella épcea
por la existencia de un transito no motorizado y a causa de que las calles
no estuvieran dominadas por el ruido como lo estin ahora, Asi, el vivir en
pisos bajos daba prestigio a sus habitantes, de lo que podian aprovecharse, .
dado que no habia nada que hiciera la vida desagradable en ellos. Hoy, en
el afio 1967, la sitnacion es precisamente la inversa, mientras mas alio
esté el piso en cuestion, mas elevado serd su valor. Pese a esta realidad; los
tribunales tienen que observar la regla contenida en el precepto mencio-
nado y fijar el valor de la renta de un objeto de condominio actual con
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miras a la determinacion del valor de la cuota alicuota atribuida a cada
condominatario, conforme a él. Por otra parte, en el afio de 1914 un sector
de la ciudad habia adquirido alto valor como zona comercial y, por ende,
alli el valor de la renta para locales comerciales fue muy elevado. Ahora,
varias décadas después, las circunstancias son otras, esa zona ya no €s una
zona comercial; pese a ello y conforme al método de determinacidn des-
crito, el local comercial establecido en la planta baja de un nuevo edificio
que alli sea construido tendra una renta alta, en tanto que las habitaciones
de los pisos de arriba se devalorizan en proporcién con el local comercial.

Como ya se dijo, cada condominatario, a la vez que propietario en con-
dominio, es copropietario con derecho a una cuota cuantitativamente deter-
minada, en relacion con la cual se fija el monto de la obligacion de conser-
vacion y mantenimiento de las partes comunes a cargo de cada uno de los
condominatarios, ta amplitud del voto que tienen en la administracion de
las cosas comunes, la cantidad a recibir de los frutos civiles que sean sus-
ceptibles de producir las instalaciones generales v a que tienen derecho
cada uno de ellos, #. gr., como en el caso de ingresos por la renta de una
planta baja en calidad de cochera, que pertenezea a los bienes comunes,

Las cbligaciones de conservacion y de mantenimiento de los condomi-
natarios scn las siguientes:

Cada condominatario tiene ¢l deber de cuidar, por su cuenta exclusiva,
de la conservacion de su objeto individual de condominio (articulos 26 y
27 de la LC; articulo 712a, fraccidon 3, del ZGDB; § 14, inciso 1, de la
DWG; vy, por deduccion, el § 1 de la OeWG), En la realizacion de estos
trabajos de conservacion, los conduefios respectivamente deben tener espe-
cial cuidado en no danar las instalaciones generales que pudieran encon-
trarse dentro del Ambito de su objeto individual. Ista obligacion de con-
servacion por parte de los condominatarios se actualiza en cuanto lo exija
el interés de la comunidad.

Como obligacion colectiva que compete a los conduminatarios en su con-
junto, estd la de conservar y mantener en servicio las instalaciones y partes
generales del edificio, para lo que contribuye cada uno de ellos conforme
al monto de su cuota de participacion en la copropiedad de estos bienes
(articulos 28 y 38 de la LC; articulo 712h del ZGB; § 16, fraccién 2,
de la DWG; § 8, fraccién 1 de la OeWG). Para delimitar la extensién de
esta obligacion, es necesaria la delimitacién técnicamente precisa entre el
objeto individual respectivo y la masa de los bienes comunes. [Véase Sec-
cidén 1v, inciso 4, subinciso a) ). Compete a cada uno de los condominata-
rios, en forma totalmente individual, la conservacién del interior de su
objeto de condominio; ello en todas direcciones, es decir, ora del techo o
del suelo, ora de una pared maestra y siempre en direccién centripeta al
objeto individual; no tiene, empero, el deber de atender individualmente
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a la conservacion de las partes que con una funcidon estitica estén dentro
de este objeto.

En relacién con este asunto, debe hacerse el analisis juridico de la cues-
tibn concerniente a la delimitacion local de cada uno de los objetos de
condominio individuales, entre ellos y con las demas partes comunes del edi-
ficio. Los muros del edificio que han de tomarse en cuenta para este pro-
blema son tanto las paredes verticales como los muros horizontales (techo
piso), en cuanto estén en relacion local con uno de los objetos de condo-
minio individual.

Segin esto, hay que distinguir:

a) paredes verticales sin funcidn estitica;

b) paredes veriicales con funcion estitica {paredes maestras), inclusive
las paredes exteriores del edificio (fachadas), aunque en el caso con-
creto no lleguen a tener funcidn estitica;

¢) muros horizontales (techo piso).

En cuanto a los elementos del punto a), a saber, las paredes verticales
sin funcion estatica, los Derechos suizo y austriaco los englcban en la
esfera individual de los condominatarios, ¢s decir, en la esfera de su dere-
cho exclusivo o Sonderrechi. Por ende, cae bajo el poder individual de
disposicitn, deber de conservacién y mantenimiento, la facultad de servirse
y de gozar que corresponde a cada uno de los condominatarios. Sin embar-
go, cuando el objeto del condominio individual tiene como limite una de
estas paredes que lo separan de otro, el ejercicio de los derechos corres-
pondientes debe hacerse con respeto y consideracion al derecho del condo-
minatario vecino. De cualquier manera, estas paredes no pertenecen a la
esfera general de la comunidad en condominio.

Por otra parte y conforme al Derecho aleman y al mexicano, este tipo
de paredes corresponde a la esfera fisica de la propiedad individual del
condominatario respectivo. Iin caso de que se trate de una pared divisio-
nal entre dos departamentos en el sentido arriba mencionado, los condo-
minatarios tendran una propiedad comun entre ellos respecto de esa pared.

Aqui la situacién juridica del condominatario o de los condominatarios
estd determinada por las paredes (articulos 14 y 27 de la LD y I’ALANDT,
1793). De este modo, para los Derechos de México y Alemania estas pare-
des tampoco forman parte de los bienes comunes pertenecientes a la tota-
lidad de los condominatarios.

Par lo que se refiere a las paredes mencionadas en el punto &), es decir,
las paredes verticales con funcion estitica (paredes maestras), tanto en su
parte interna con funcidén estitica como en la externa, cuando se trata de
fachadas, pertenecen, segiin el Derecho suizo y el austriaco, a la esfera
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comtn de todos los condominatarios con un derecho de disposicién colec-
tivo. Las otras partes o elementos de estas paredes, tales como los lados
que van hacia el interior de cada uno de los respectivos objetos de condo-
minto, v. gr., la estucadura, la pintura, etcétera, sin funcidn estitica y que
sOlo sirven a la decoracidén interior, pertenecen a la esfera individual del
condominatario y se rigen por las mismas reglas juridicas relativas a las
paredes descritas en el punto a).

En cuanto a México y Alemania, Iz replamentacidn juridica de estas
paredes, consecuente con su estructuracion juridica del condominio, es
decir, basada en un derecho de propiedad susceptible de recaer sobre partes
fisicas individuales por una parte y sobre los bienes comunes por la otra,
agrega a la diferenciacion hecha por Suiza y Austria en cuanto a las partes
de estas paredes una variante: el grupo de las partes con funcion estatica
y el relativo a la parte exterior de la fachada son de la esfera de los bienes
comunes, ¢l grupo relativo a los lados interiores de las paredes pertenece
a la de la propiedad individual exclusiva de los condominatarios.

Esta situacion juridica se deriva de las siguientes consideraciones:

Para todas las leyes en cuestion, estas paredes tienen un valor decisivo
por ser necesarias para la existencia, seguridad y ornato del edificio, tanto
que las incluyen, como en el caso de Austria y Suiza, en la esfera general
correspondiente a todos los condominatarios vy, en el de México y Alema-
nia, en los bienes comunes (§ 5, fraccion 2, de la DWG,; articulos 11 y
13 de la LC; articulo 712b, fraccion 2, del ZGB; § 1, fraccidn 3, de la
OeWG). Estos preceptos constituyen elementos esenciales de los princi-
pios fundamento de todo el Derecho de condominio y estin al servicio de
la meta legislativa evidente de sustraer las partes existenciales del edifi-
c¢io, como las paredes maestras, a la esfera de influencia particular y de
ponerlas a la disposicion de la colectividad de los condominatarios. Estos
preceptos fundamentales deben, pues, tomarse en cuenta para la interpre-
tacion de cada una de las demas disposiciones relativas a esta materia, ast
como parz la delimitacién entre objeto individual y partes generales del
edificio y la distribucién del deber de conservacion y mantenimiento de
alli resultante.

En el caso de las partes del edificio que corresponden a la propiedad
comtin de dos o mas de los condominatarios, pere no a todos, como las
paredes divisionales sin funcién estatica, la obligacion de conservacién
y mantenitniento sélo corresponde a estos condominatarios con exclusién
de los demias (articulos 27 de la LC y opinién de Pavawnpt, 1793).

Esta propiedad comun, reservada unicamente a algunos de los condomi-
natarios, se refiere, en el caso de Alemania, sdlo a las partes del edificio
sefialadas en el punto a); en cambio, en el caso de México, a aquellas men-
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cionadas tanto en el punto )} como en el ¢), como se explica mas adelante.
En Suiza y Austria no existe esta altima forma de distribucion del deber
de conservacion y mantenimiento, dado que en estos paises no se conoce
el concepto de propiedad comin referida solo a unos condominatarios con
exclusion de los demds, segiin se expuso arriba en a}, del inciso 4), de la
Seccidn 1v, de ¢ste trabajo.

Con base en los articulos 13, inciso @), 14 v 27 de la LC, puede decirse
que en México las paredes maestras con funcidn estitica caen dentro de la
propiedad comin de todos los condominatarios y que, por otra parte, las
paredes divisionales entre dos o mas departamentos pertenecen a la propie-
dad comin sdlo de los condominatarios vecinos en cuestién y que, en conse-
cuencia, sélo a éstcs les incumbe la obligacion de conservacion y manteni-
miento respecto de ellas.

El afirmar la circunstancia de que en Alemania y México sea posible que
una misma pared maestra con funcion estatica sea objeto, simultincamente,
de un derecho de propiedad individual y de uno de tipo colectivo correspon-
dientes a todos los condominatarios, podria atacarse con base en las dispo-
siciones de los §§ 93 y sigulentes del BGB y del capitulo 1v del Cédigo
Civil mexicano relativo al derecho de accesion, dade que, conforme a los
principios contenidos en estos preceptos, las partes indivisibles de una ccsa
no son susceptibles de varios derechos especiales; sin embargo, este prin-
cipio no excluye el argumento arriba expuesto, en virtud de que ambos
paises tienen, como base de su respectiva Ley de Condominio, el sistema
de objetos susceptibles de divisién en partes fisicas determinadas.

Con miras a su Derecho de condominio, expresamente derogd Alemania,
mediante el § 3 de la DWG, el existente § 93 del BGB; por su parte, antes
de la creacidn de su Ley de Condominio, México ya conocia la posibilidad de
un derecho de propiedad sobre objetos susceptibles de division fisica, en
la antigua version del articulo 951 del CC. * Asi, 1a legislacion sobre condo-
minio deroga en estos paises las disposiciones civiles generales respectivas.
Ello corresponde también a los principios generales de la derogacién, con-
forme a los cuales las normas posteriores derogan a las anteriores y las espe-
ciales a las generales.

En apoyo de la argumentacién que nos ocupa puede aducirse, ademas,
que asi como las partes destinadas al servicio y goce comun de todos los
condominatarios se ordenan dentro de la masa de los objetos de propiedad
comtn a todos, paralelamente, las partes que han de ser del goce y servicio
exclusive de uno de los condominatarios deben corresponder a la masa de
los objetos de la propiedad exclusiva e individual de éste. Solo con base en

* Ademis la disposicién del articulo 967 CC., demuestra expresamente la posibi-
lidad legal de la existencia de copropiedad y propiedad individual entre los mismos
titulares respecto de la misma pared. :
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esta diferenciacion entre las dos masas de objeto de propiedad, puede esta-
blecerse en México y en Alemania la calificacion juridica de la situacién
real de que un condominatario pueda tener, simultaneamente, un derecho
de propiedad exclusivo sobre una parte sin funcién estitica (estucc) y un
derecho de participacion, en relacién con la propiedad comun, sobre una
parte con funcidn estatica (parte interna) de una misma cosa (pared maes-
tra}. A proposito de este criterio debe mencionarse la opinién de Manuel
Borja Martinez, quien en la pigina 170 de su obra La propiedad de pisos o
departamentos en Derecho mexicano ya citada, dice: “Cuando la parte inter-
na de los muros maestros limita con los departamentos, los duenos de éstos
tienen el use de esa cara interna del muro; podran, por lo tanto, decorarla
a su gusto y ejecutar en ella las obras que les parezcan pertinentes, siempre
¥ cuando no perjudiquen la sclidez o seguridad del edificio.” De alli se des-
prende que Dorja Martinez, pese a reconocer la pertenencia de las paredes
maestras a los bienes comunes de los condominatarios, no les reconoce,
empero, a las partes sin funcidn esttica (estuco) de estas paredes, una
caracteristica plena, ni corresponde ésta a los conceptos juridicos béisiccs
de la Ley de Condominio mexicana. Ello, en virtud de que Borja Martinez
fundamenta su caracterizacion en una facultad de uso y de goce del condo-
minatario no prevista en la Ley de Condominio mexicana, dado que no se
encuentra que hable de un derecho de uso y de goce exclusivo de un condo-
minatario sobre una cosa comun perteneciente a todos ellos. Tal derecho
exclusivo, como el del que es titular el condominatario sobre los lados de
las paredes en cuestion, puede ser establecido solamente sobre aquellas par-
tes del edificio que pertenecen a la esfera de su propiedad individual. Para
estas partes la Ley concede al condominatario una facultad de disposicidn
autdnomna; por el contrario, en relacién con otras partes del edificio, exige
para la disposicion de las mismas el acuerdo de voluntades de todos los con-
dominatarios. *

Las consecuencias de este criterio se aclaran si se toma en cuenta que un
condominatario puede pintar las partes externas sin funcidn estitica de
estos muros segim su libre eleccion, del color y del modo que le plazca; a
la inversa, puede también libremente, si asi lo decide, destruir la pintura
existente; por el contrario, en cuanto a los bienes comunes de todos, como
el ascensor o el pasillo, y dado que todos los condominatarics son titulares
de un derecho sobre ellos, la pintura y decoracion tendrd que ser decidida de
comimn acuerdo entre todos ellos. Por lo tanto, la argumentacion de Borja
Martinez no constituye un punto de partida adecuado que pudiera servir
como fundamento a estas circunstancias, pues conforme a su criterio parece
que la totalidad de la pared maestra, es decir, tanto su parte interna con
funcidn estitica como su parte externa sin funcidn estitica, debiera consi-

* Para mas detalles al respecto, véase ifra, seccidn Iv, incisos 5 v 6.
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derarse como perteneciente a los bienes comunes a todos los condominata-
rios. Afirmar esto llevaria a la consecuencia juridica de comsiderar que,
conforme 2 las disposiciones de la Ley de Condominio mexicana, la eleccidén
del color y de las caracteristicas del lado de la pared maestra que ve hacia
cl interior del departamento de uno de los condominatarios, deba ser deter-
minada segtn el acuerdo de voluntades de todos los condominatarios.

Y finalmente, en cuanto al punto ¢) relativo a los suelos y pisos del edi-
ficio en condominio, debe decirse que en Austria, Suiza y Alemania reciben
el mismo destino que las paredes maestras ya explicado respecto del pun-
to b}. Los techos pisos tienen, pues, en relacidn con el edificio, una funcién
estructural andloga a la de las paredes maestras. En México, sin embargo,
el articule 14 de la LC contiene un precepto especial seglin ef cual estas
partes corresponden a la propicdad comtin entre los condominatarios vecinos
correspondientes. Iin consecuencia, con base en esta disposicion, en México
no existe la posibilidad de ordenar estos techcs pisos, pese a su funcién
estatica, dentro de los Inenes comunes a todos los condominatarios, lo que
tiene como resultado el que la obligacion de conservacion y mantenimiento,
contemplada por la primera frase del articule 27 de Ya 1.C, solo corresponda
a los condominatarios vecinos en ctestion, con exclusion de los demas. No
obstante, cuando se trata de techos pisos no divisionales entre dos departa-
mentos, sino de aquellos gue limitan un departamento con una parte general
del edificic, como los del primer piso o del dltimo (sdtano o azotea), e!
deber de conservacion y de mantenimiento de los mismos se define en la
segunda frase del citado articulo 27 de la LC. Por ende, el deber de conser-
vacion y de mantenimiento respecto de las partes interiores sin funcidn esti-
tica (recubrimiento) de estos techos pisos, sdlo corresponde al duefio del
departamento, en cambio, el otro lade que ve hacia el sdtano o hacia la azo-
tea, asi como la parte estatica de los mismos, son objeto de la obligacidon
comin de todos los condominatarios, dado que corresponden a los bienes
ccmunes de todos ellos.

Resta solo explicar la razon por la que el Derecho mexicano somete

a los techos pisos a una regulacién diferente de la que establece para las
paredes maestras. A pesar de que los articulos 14 y 27 de 1la LC no se refie-
ren solamente a las partes horizontales, techos pisos, sino también a las
verticales, paredes maestras, estas fitimas, empero, ¥ siempre y cuando se
trate de aquellas con funcidn estatica, estin comprendidas expresamente en
el articulo’13, inciso a), de la 1.C, relativo a los bienes comunes de todos
los condommatarios, Io que no sucede con los techos pisos. Por esta causa
v siempre y cuando scan divisionales de dos departamentos, no pueden agru-
parse dentro de Ja masa de los bienes comunes a todos los condominatarios.
En relacidn con el deber de conservaciin o mantenimiento de los bienes
comunes de los condominatarios, los articulos 39 dela L.C y 712h, fraccién.
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3, del ZGD contemplan, ademds, otros casos especiales; los relativas a las
partes comunes del edificio que estan al servicio sélo de algunas de los con-
dominatarios, como en el caso del ascensor de un edificio de varios pisos
que sOlo dé servicio Unicamente a los condominatarios de los pisos superio-
res, reservado su uso solo a elios, o bien, el de las partes comunes quc
estan al servicio de todos ellos en diversa medida, como en el caso de un
jardin accesorio del edificio. En estos casos, los gastos de conservacidn v
mantenimiento se repartiran en relacion con el uso que cada uno haga de las
cosas o servicios. Sin embargo, el contenido de las disposiciones legales
respectivas debe distinguirse del de las contenidas en el articulo 647d, irac-
cion 3, del ZGB y el § 22, fraccidén 1, de la DWG, pues éstas contemplan
la posibilidad de que ciertos condominatarios no tengan el deber de partici-
par en forma total o parcial en los gastos relativos a inversiones en las
partes generales del edificio. La mencionada disposicion del Codigo Civil
suizo se refiere a daptaciones en el edificio que, no obstante aumentar su
valor, no son indispensables ¢ necesarias para su existencia; en cuyo caso,
el condomtinatario que se haya opuesto a su realizacion e inconforme con
acuerdo de la mayoria tiene la obligacidon de contribuir a la instalacion de
tales adaptaciones, en proporcién con su cuota de participacion en el condo-
minio y siempre y cuando esta participacidon en los gastos no sea despro-
porcionada en relacion con €l valor de su departamento, Para ilustrar mejor
esta situacién, se menciona el caso de que los condominatarios mayoritarios
hubieran decidido la instalacion de un ascensor de lujo que, en cuanto al
duefio de un departamento pequefio, reporta poco beneficio, y si, en cambio,
lo grava con gastos desproporcionados en relacion con el valor de su condo-
minio, colocandolo en una situacion de desventaja econdmica.

Por otra parte, el § 22 de la DWG se refiere tamhién al caso de adapta-
ciones consistentes en partes comunes del edificio no indispensables; sin
embargo, parte de supuestos diferentes y, por ende, establece consecttencias
juridicas distintas. El ccndominatario inconforme con el acuerdo de la
mayoria relativo a la adaptacidn, y cuando la misma no afecte a la esfera
de su objeto individual, caso de llegar a efectuarse, no esta obligado, de
ninguna manera, a contribuir a los gastos de instalacion, v. gr., si la mayo-
ria de los condominatarios ha decidido que se lleve al cabo la construccién
de un pent house a fin de ser arrendado y de que la renta se reparta entre
ellos; en el supuesto de que el departamento del condominatario disidente
colinde con este piso superior, puede negarse a participar en los gastos de
construccion, pero entonces, como es natural, tampoco participari de los
beneficios de la renta.

En el case del Codigo suizo, el precepto legal correspondiente otorga al
condominatario disidente una situacidn de beneficio en defensa contra el
acuerdo mayoritario; por el contrario, el precepto alemén concede el bene-
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ficio a la mayoria de los condominatarios. Esta diferencia se basa en que, en
¢l Derecho suizo, este tipo de acuerdos debe tomarse por mayoria entre los
condominatarios, en cambio, en Alemania deben tomarse por unanimidad;
en consecuencia, si no existiesen estos dos preceptos respectivamente, se
llegaria al resultado de que en Suiza la minoria tendria que someterse a la
decision de la mayoria y soportar una carga desproporcionada con el valor
de su condominio; por otra parte, en Alemania la minoria podria obstacu-
lizar e impedir la realizacién de clertas adaptaciones gratas a la mayoria.

Desde un punto de vista sistematico, estos dos preceptos son de gran
importancia, en virtud de que establecen excepciones legales y variantes at
principio generalmente vilido de la voluntad colectiva de todos los condo-
minatarios en lo relativo a la administracion de los bienes comunes, Las
leyes de México y Austria no contienen preceptos semejantes, pues preveen
otra posibilidad de proteccidn a la minoria frente al principio de la voluntad
colectiva de los condominatarios, la de la intervencion judicial, misma que
no conocen los Derechos de Suiza y Alemania. Este problema de la inter-
vencion judicial se tratard con mas detalle en la Seccidn 1v, inciso 6, cuan-
do se aborde lo relativo a la administracion.

En este lugar debe explicarse la cuestion relativa a la responsabilidad
del condcminatario por incumplimiento de las obligaciones de su predece-
sor, en cuanto a los gastos comunes, en caso de compra venta del departa-
mento. El articulo 41 de la LC reconoce tal responsabilidad por parte del
condominatario, en virtud de que establece que los créditos respectivos
seguirdn siempre al dominio de lus correspondientes objetos de condominio,
aunque se transmitan a terceros; por el contrario, los Derechos alemin y
suizo no fijan tal responsabilidad. Suiza sigue un camino intermedio, la
Tey (articulo 712i del ZGB) permite que un condominatario constituya, en
cualquier tiempo, una hipoteca sohre el objeto de su condominio, a fin de
garantizar el pago de su participacion en los gastos comunes por una tem-
poralidad determinada. En virtud de los efectos reales del gravamen, es
decir, de la responsabilidad objetiva, la colectividad de los condominatarios
puede obtener la cantidad debida en cuanto al monto del gravamen,

En México, el articulo 41 de la LC concede otro medio de asegurar el
pago de los gastos comunes, al permitir que el acta de asamblea en la que
se tomo el acuerdo relativo al pago de cuotas anticipadas o a que se distri-
buyan los gastos ya efectuados, protocolizada ante notario piiblico, sirva de
titulo para exigirlos a los remisos en juicio ejecutivo civil.

Derechos de los condominatarios en relacion con la administracion de
los bienes comunes

Dado que el condominatario participa en la administracién de los bienes
comunes, es necesario explicar su posicion y facultades en relacién con ella,
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considerandolo como persona individual; la organizacién y funcionamiento
del organo administrativo se analizard mas adelante, en la Seccidn 1v, in-
ciso 6.

El ejercicio de los derechos de los condominatarios dentro del marco de
la colectividad se rige por los principios de origen romano relativos a la
copropiedad con cuotas ideales, tal como quedd explicado en la Seccidn 1
de este trabajo. Conforme a ello, cada condominataric en forma individual
tiene, por lo general, un derecho de disposicidon y uno de voto en las deci-
siones relativas a los asuntos comunes o a los bienes comunes, en el marco
de la voluntad colectiva. Esta participacion de cada uno de los condomina-
tarios la regulan en forma semejante lcs cuatro paises en estudio, en consi-
deracién de la siguiente clasificacién de los actos de administraciéon llevados
al cabo por ellos en un momento dado: a) actos de caricter excepcional
cuya realizacion se permite a cualquier condominatario en forma auténo-
ma e independiente; &) actos para cuya realizacion se requiere del acuerdo
mayoritario de los condominatarios, tales actos producen “efectos tam-
bién en beneficio o en contra de los condominatarios que hayan votado en
contra o que no hayan estado presentes en la asamblea en la que el acuerdo
fue tomado” (§ 10, fraccion 4, de la DWG); ¢) actos que para ser lleva-
dos al cabo requieren de’un acuerdo unanime. El voto afirmativo de cada
uno y de todos los condominatarios constituye el presupuesto de la exis-
tencia de tales actos.

Con el objeto de proporcionar una vision de conjunto acerca de las dis-
posiciones legales relativas a las facultades de los condominatarios, a con-
tinuacidn se presenta una tabla de distribucion de las mismas, sin detalle
acerca de la diversidad de los posibles actos de administracion que pudie-
ran presentarse. Tampoco se explica la forma en que la mayoria, caso de
ser necesaria, deba ser determinada, si la mayoria ha de iijarse por perso-
nas o de acuerdo con el valor de la cuota de participacidn, en cambio si se
citan los preceptos legales correspondientes en cada caso.
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Derechos de goce y de servicio sobre los bienes comunes

En la practica, el contenido de otros derechos consiste en su mayoria,
en el aprovechamiento por parte de los condominatarios de los bienes
comunes. Sin embargo, existe también la posibilidad de que, junto a estos
bienes comunes, existan otros cuyo aprovechamiento se realice mediante el
arrendamiento u otro destino semejante que de ellos se haga, en la obtencién
de frutos civiles, v. gr., en el caso de arrendamiento de las cocheras cuando
pertenezcan a la esfera de lcs bienes comunes, segiin se explicd arriba en
la Seccion 1v, inciso 4 @), o en el del jardin anexo al edificio. A esta posi-
bilidad de disirute adicional de los bienes comunes hay gue agregar, que
tiene una mayor importancia por lo que respecta a Austria en virtud de
que en este pais se permite que en el edificio s6lo una seccion del mismo
soporte la constitucidn de condominios y que la otra sean lccales o depar-
tamentos mvolucrados no en esta forma de propiedad, sino en la de la
copropiedad basada en cuotas alicuotas, de modo que estos Gltimos lecales
o departamentos caen dentro de los bienes comunes, con lo que se amplia
su impcrtancia, lo que tiene como resultado el aumento de los frutos civiles
mediante arrendamiento.

De esta situacién pueden presentarse dos variantes: ¢) Los condomi-
natarios, ademas de estar legitimados como tales por lo que hace a una
parte del edificio, tienen la calidad de copropietarios en relaciéon con el
resto, es decir, son simultineamente duefios respecto de su objeto de con-
dominio y copropietarios en relacidn con la parte del edificio no sometida
a condominio; &) al lado de los condominatarios exisien titulares que
tienen unicamente la calidad de copropietarios respecto de la parte del
edificio no destinada a condominio, o sea que las calidades de condomina-
tario y de copropietario no se refinen en una misma persona con relacion
a diversos cbjetos, sino que éstos pertenecen respectivamente a titulares
distintos.

El fundamento de Derecho positive en que se apoya el aprovechamiento
de los frutos ctviles por parte de los condominatarios es el mismo que
aquel que sustenta el derecho de goce y de aprovechamiento material como,
por ejemplo, en el caso del ascensor; en consecuencia, la apropiacidn de
los frutos civiles estd regulada por las mismas disposiciones, a saber,
articulo 18 de la LC v § 13, fraccion 11, de la DWG. Hay que agregar que
el monto de la participacion en estos frutos se determina por el mento de
la cuota de participacion de cada uno de los duefios en el condominio
(articulo 12 de la LC; articulo 712e, articulo 646 de la ZGB; § 16, frac-
cion 1, de la DWG). Por lo que respecta al Derecho alemin debe recor-
darse, en relacién con el aprovechamiento de los frutos civiles, el ya
mencionado § 22, fraccidn 1, de la DWG, relativo a la realizacién de
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construcciones especiales, caso en el que, pese a que para ser llevada al
cabo se requiera unanimidad de votos en el momento de ser tomado el
acuerdo respectivo, pueden excluirse uno o mis de los condominatarios
disidentes cuando la construccién que ha de ser practicada no los afecte
directamente, Lin este caso, y conforme al § 16, fraccién 11, de la DWG,
estos condominatarios no participan en el aprovechamiento de los frutos
civiles que prf,duzcan estas construcciones.

" La posicién de Austria respecto de las dos posibilidades mencionadas
en relacién con el aprovechamlento de los frutos civiles es la siguiente:
por cuanto al grupo a), si los frutos civiles provienen de cuartos o jardi-
nes pertenecientes a la esfera de los bienes comunes, se distribuyen entre
los condcminatarios en proporcion con el valor de su participacién en el
condominio (§ 1, de la QeWG; § 8, fraccion 11, incisos &) y ¢), de 1a
OeWG; § 839 del ABGB). En el caso del grupo b), en cambio, hay que
distinguir si se trata de los frutos civiles que producen los espacios cerra-
dos (cuartos, departamentos, locales), o bien si se trata de espacios abier-
tos {jardines), cuando ambcs pertenezcan a los bienes comunes. Las ren-
tas que produzcan los jardines corresponden tanto a los condominatarios
como 3 los copropietarios de la cuota ideal proporcionalmente con su cucta
de participacion (§ 8, fraccion 11, inciso ¢), de la OeWG); en el caso,
empero, de las rentas producidas por los espacios cerrados, las mismas
deben ser distribuidas sélo entre los copropietarios no titulares de un obje-
to de condominio; no obstante, los condominatarios, por su parte, también
pueden’ recibir una porcion de las rentas cuando el valor de su cuota de
participacién en el condominio sea superior al minima legal fijado en el
§ 2 de la OeWG. La cantidad que rebase esta cuota es, a su vez, la medida
para determinar el monto de la participacién en la renta (§ 8, fraccién 11,

incisos a), b}, de la OeW@G).

Situacion juridice del condominatario en sus relaciones cxternas vy veglas
para impedir la “‘actio communi dividundo”

. Ln cuanto a su situacion respecto de las relaciones juridicas que pudiera
llegar a tener fuera del circulo de los condominatarios, el condominatario
debe ser contemplado como propietario de una parte del edificio, o bien,
como un copropietario de un inmueble, segiin el caso, con la misma calidad
juridica que el Derecho civil de cada uno de los cuatro paises en estudio
le atribuyen en relacién con los inmuebles en cmanto duefo. Las cuatro
Leyes de condominio, pues, no crearon ninguna nueva estructura juridica
en relacién con esta cuestidn, sino que aprovecharon el ordenamiento civil
existente. De esto, sin embargo, existe una diferencia esencial que, no obs-
tante, no se reftere a las relaciones externas de los condominatarios, sino
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a las existentes entre cllos; esta diferencia consiste en la eliminacion de
la posibilidad de la actio communi dividundo. La Ley de Condominio se
vio ante la necesidad de establecer este principio prohibitive, pues de otra
manera cualquier condominatario hubiera tenido la posibilidad de disclver
la comunidad condominataria. _

I“n cuanto a la forma en que este principic fue adoptado en el Derecho
positivo se presenta una interesante y carac.eristica diferencia entre Méxi-
co y los demds paises. In tanto que México y Alemania se han podido
contemplar hasta ahora come dentro de un mismo grupo, con caracteris-
ticas semejantes en cuanto a la estructuracién del Derecho de condominio,
aqui debe hacerse constatar una diferencia entre estos paises, que es sin-
torndtica del diversc origen de los mismos. Desde el punto de vista de su
sistematica juridica, es comprensible el que Austria y Suiza se vieran
obligadas a no permitir, dentro de su respectiva Ley de Condominio (ar-
ticulo 650 del ZGB, § 9 de la OeWG), la actio communi dividundo previs-
ta por sus Cédigos Civiles (articulo 650 del ZGB, § 830 del ABGB) ya
que conservaron como fundamento det cendominio, come se dijo, el prin-
cipto de la copropiedad; sin embargo y para ser congruentes con las exi-
gencias del mismo, introdujeron en la Ley correspondiente la prohibicién
de la actio comwmuni dividundo, hasta entonces elemento esencial de la
copropiedad. En cambio, respecto de México, al estructurar éste su Dere-
cho de condominio resultaba sistemiticamente logico eliminar la octio
communi dividundo en virtud de que no instituye una copropiedad en sen-
tido auténtico, dado que cada condominatario es propietario exclusivo de
su objeto fisico individual.

Merced a ello no se hizo necesario adoptar la exclusion general de la
actio communi dividundo, dado que la facultad de pedir la particion con-
templada por los articulos 939 y siguientes del CC, en relacién con la
copropiedad, no era aplicable al Derecho de condominio, como consecuen-
cia de la falta de su caricter de copropiedad, mismo que sélo surge en
relacion con los bienes comunes segian los articulos 11 y siguientes de la
LC. De este mode, basta la exclusion de la division contemplada en €l
articulo 15 de la LC, conferme al cual los bienes comunes no son suscep-
tibles de particidén. Por el contrario, en Alemania, la reglamentacién es dis-
tinta, pues al igual que Austria y Suiza excluye de manera general y amplia
Ia actio communi dividundo (§ 11 de DW(). Lsta divergencia entre Méxi-
y Alemania es comprensible si se tienen en cuenta las diversos puntos de
partida que sigue la evolucién de sus Derechos de condominio: el Dere-
cho de condominio aleman arranca del concepto de Derecho de copropie-
dad romano recogido por su Cddigo Civil y plasmado en ei § 3 de I
DWG; merced a ello el Derecho de condominio es una meodificacidn al
concepto de propiedad (§ 1008 BGDB). En cambio, para la conformacion
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del Derecho de condominio en México se parte del articulo 951 del CC, en
el que ya se reccnocia la propiedad susceptible de division en partes fisi-
cas; por ende, se aparta totalmente del Derecho de copropiedad, salvo en
cuanto a la organizacion de los condominatarios como una colectividad.
Con excepcién de los casos de destruccion y ruina o vetustez del edificio,
la exclusidn de la accidn de divisién es valida mientras los condcminata-
rios no decidan, en forma uninime, lo contrario,

Deben mencionarse, por lo que respecta a Austria, otras dos cuestiones
juridicas. Como consecuencia de la exclusién de la accién de division pres-
crita por el § 9 de OeWG, la misma afecta tanto a condominatarios como a
copropietarios en sentido auténtico, categorias éstas que, eventualmente,
pueden coexistir en un mismo inmueble. De esta manera, se reduce el
poder de disposicién de los copropietarios de modo diferente a como sucede
cuando no coparticipan con condominatarios en la propiedad de un inmue-
ble; sin embargo, no se encuentran en tal situacion por sorpresa, ya que
para la constitucién del ccndominio se requirié su acuerdo de voluntad
(§ 4 de la OeWG).

Por otra parte, el que adquiere un inmueble gravado con la carga de un
condominio al modo austriaco (analizado en la Seccién 1v, inciso 4, ¢),
a través de una subasta judicial, estd obligado a respetar el gravamen que
supone ¢l condominio, siendo irrelevante el rango que haya temido en el
registro y sin que ello suponga una reduccién en el precio de compra
(§ 6 de la QeWG). Con apovo en las explicaciones expuestas en la Sec-
cién recién mencionada, debe hacerse hincapié en que el derecho de con-
dominio, segim su inscripcion en el registro publico y conforme el § 5 de
la OeWG, constste en un gravamen sobre la parte alicuota de un copro-
pietario o de otro condominatario en beneficio del copropietario respec-
tivo; asi, pues, si una parte alicuota gravada con un condominio es rema-
tada en subasta a causa de la deuda de su propietario, puede suceder que
sobre tal cuota ideal existan ya otros gravamenes (hipotecas) registrados
previamente al de condominio, de modo que éste ya no obtenga satisfac-
cion en el precio de la venta, en tales términos que, conforme a las reglas
de ejecucton procesal, deba cancelarse junto con los demis créditos que
no alcancen a cubrirse. En tal caso, €l o los condominatarios legitimados
comio tales, en virtud del gravamen correspondiente, estarian expuestos a
perder el fundamento de su derecho de condominio con motivo del nuevo
adquirente, porque cada parte alicuota correspondiente a la copropiedad
esti reciprocamente gravada con un derecho de condominio (§ 4 OeWG).
Sin embargo y con objeto de evitar este efecto negativo y perjudicial para
los condominatarios, el legislador cre6 la disposicion del § 6 de la OeWG,
que protege la comunidad de condominatarios que no hayan tenido relacion
ni conexion juridica con la deuda que originé la subasta forzosa.
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Cada condominatario tiene facultad de disponer en forma absoluta de la
parte que le corresponde y de su objeto individual con independencia
de los demds, mediante enajenacion, arrendamiento, gravamen, etcétera,
en igual medida en que cualquier propietario puede hacerlo conforme al
codigo civil respectivo (articulo 20 de la LC; articulos 646 y 712a, del
ZGE; § 13, fraccidn 1, de la DWG; § 1 de la CeWG, § 829 del ABGB).

Tanto la facultad de enajenacién cuanto la de gravar recaen sobre el
objeto individual de condominio y se entenderdn invariablemente com-
prendidos los derechos sobre bienes comunes que le son anexos (articulo
20 dela I.C; § 6 de la DWG; § 3 de la OQeWG). Por ende, el embargo del
objeto de conduminio se entiende también con la amplitud explicada, es
decir, el embargo recae asimismo sobre los derechos relativos a los bienes
comunes que le son anexos.

For otra parte, el § 11, fraccidn 11, de la DW(G alemana prohibe expre-
samente que el acreedor de un condominatario pueda beneficiarse mediante
la particidn del edificio en condominio. El Derecho alemdn cred esta esti-
pulacién para garantizar el principio de la exclusion de la accién de
division en el condominio, pues en la regulacidn juridica alemana se per-
mite al acreedor de un copropietario ejercitar la actio communi dividundo
en la via ejecutiva.

A continuacién se mencionan algunas figuras juridicas restrictivas a
la facultad de disposicién de los condominatarios, ya como efecto directo
de las disposiciones legales, ya a través de acuerdo de voluntad entre ellos
que la Ley permite y que constituyen excepciones al principio de amplia
disposicién. Segin los articulos 21 y siguientes de la LC, el inquilino
disfrutard del derecho del tanto en el caso de venta de un objeto de con-
dominio. México, con esto, es el unico de ios paises en estudio que establece
una limitacidén ex lege; Austria, por el contrario, no tiene un precepto
que fije restricciones a la facultad de disposicion del condominatario ni
una disposicién que permita la posibilidad de establecer alguna. Las restric-
ciones a que se hizo mencion en la Seccidn 1v, inciso 4, d), no estin en la
Ley de Condominio sino en la Ley para la Reconstruccion de Viviendas y
se reficren unicamente a los condominios construidos con ayuda de ciertos
créditos estatales. Fn Suiza, el articulo 712¢, fraccitn 1, del ZGB, que per-
mite la posibilidad de un pacto entre los condominatarios en relacion con
el derecho del tanto, hace hincapié, empero, en que tal derecho no surge por
ministerio de la ley. Este precepto, en su segundo pérrafo, deja abierta la
posihilidad de un ¢convenio entre los condominatarios que autorice la enaje-
nacion de un objeto de condominio, la constitucidon de un usufructo, de un
derecho de habitacion, o bien, de un arrendamiento, cuando en el plazo
fijado alguno de ellos no haya manifestado su inconformidad. El condomi-
natario a quien afecte la oposicién de los demas puede, sin embargo, invecar
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la proteccidn judicial (fraccion 111 del precepto citade). Lo anterior muestra
el predominio que la Ley concede a la facultad de disposicidn independ.ente
de que goza el condominatario. Iin el mismo plano se encuentra e} § 12 de la
DWG del Derecho alemdn, que permite ia concentracién de convenios entre
los condominatarios en virtud de los cuales sea necesaria la autorizacion
de los demds para que un condominatario pueda enajenar su objeto. Tam-
bién aqui la Ley permite, en casos justificados y cuando el perjudicado no
haya podido obtener la autorizacion respectiva, que éste solicite el auxilio
judicial.

Procedimientos judiciales o que pueden acudir los condominatarios en
caso de controversia

Las respectivas Leyes de Condominio contienen también normas relativas
al procedimiento judicial en asuntos que atafien al condominio., Caracte-
ristico de todas estas normas es que las formas de procedimiento que
contemplan solo pueden ser regularmente aplicadas a las cuestiones judi-
ciales surgidas entre los condominatarios. El articulo 42 de la LC pres-
cribe la tramitacién del juicio en forma sumaria; el articulo 7iZc del
ZGB, por su parte, también exige la tramitacién sumaria coniorme a su
reglamentacion, mas no en general, sino tnicamente para decidir acerca
de la validez de una negativa, por parte de los condeminatarios, en contra
del deseo de uno de ellos de enajenar o de gravar su objeto de condominio,
segiin se explicé arriba. En cambio, la Ley de Condominio austriaca no
contiene norntas procesales, de modo que en caso de suscitarse controver-
sias entre los condominatarios, es competente, segun jurisprudencia una-
nime de la Suprema Corte, la jurisdiccién voluntaria. Sin embargo, ella
s6lo es valida en controversias respecto del uso o de la administracion del
edificio y cuando la actividad del juez se traduzca en un acto constitutivo
con efectos contra la colectividad de los condominatarios (segun se explicara
en la Seccion 1v, inciso 6). La Ley de Condominio alemana consigna en el
§ 43 de lIa DWG los casos en los cuales el tribunal decida en la via de juris-
diccion voluntaria las cuestiones de condceminio. Primordialmente, se
trata de decisiones en torno a los asuntcs comunes y a la administracion
por los condominatarios, siendo principaimente importante la relativa a
la declaracién de nulidad de los acuerdos tomados entre los condomina-
tarios hecha por el juez, segin se explica mas adelante. Il § 43 de la
DWG ya mencionado establece una ligera excepcién al principio de que
en el procedimiento acerca de asuntos de condominio solo estan legitima-
dos como parte los condominatarios, pues permite que un tercero extrafio
pueda pedir el nombramiento judicial del admimistrador. Por otra parte,
también es posible que el administrador intervenga como parte en el pro-
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cedimiento sobre cuestiones de condominio en dos casos, a saber: estd
facultado a pedir la declaracion de nulidad de los acuerdos viciados de los
condominatarios, pudiendo ademas solicitar, en caso de controversia, que
se determine judicialmente cudles son sus derechos y obligaciones como
administrador.

FEn caso de expulsién de un condominatario infractor o en el de la
distribucidn y entrega de las cuotas respectivas al disolverse el condominio,
se requiere tanto en Austria cuanto en Alemania la via contenciosa (§
43, fraccion 1, inciso 1, de la DWG; § 10, fraccion 1, de la QeéWG). En
Austria el juez de lo contencioso tiene competencia, ademas, para decidir
si debe designarse administrador; en cambio, para la eleccion y nom-
bramiento del mismo debe procederse en la jurisdiccion voluntaria (juris-
prudencia unanime de la Suprema Corle austriaca en relaciéon con la
interpretacion del § 836 del ABGB, reproducida en Grosser Manzcher
Gesetzesausgabe des ABGB, Viena 1963, nim. 6, 7, del § 836). Lstos
procedimientos judiciales respecto de la existencia del administrador se
actualizan, como es natural, solo en caso de que se suscite una controversia
entre los condominatarios.

6. Administracion

Los condominatarios tienen igual jerarquia en su relacidén reciproca,
asi como la adquisicion de sus respectivos derechos no fue derivada sino
auténoma; por otra parte, su situacién juridica tiene como base comin,
que los relaciona estrechamente entre si en multiples formas tanto en sus
intereses cuanto en sus relaciones juridicas, el edificio. Lin virtud de
todo ello, las cuatro Leyes dan gran importancia a la regulacion de la
administracién del ambito de los intereses comunes en su interseccidén con
el ambito juridico individual v a su regulacion.

En los cuatro paises, la organizacién de los condominatarios se basa
en el derecho de copropiedad, que es sometide en este contexto a una
estructuracion particular que llene Jas necesidades del Derecho de condo-
minic, segin se explicd antes.

Las tareas y competencias de la administracién son, por lo general,
semejantes en los cuatro paises; es decir, se establece en beneficio de los
intereses comunes de los condominatarios haciendo caso omiso de su
esfera individual.

Como organos de administracién, funcionan los condominatarios cons-
tituidos en asamblea y un administrador, cuya actividad se extiende a la
realizacion de los acuerdos tomados por la asamblea, asi como al ejercicio
de las tarcas propias de una administracién regular. La asamblea consti-
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tuye la manifestacién de voluntad colectiva, el 6rgano de vigilancia y de
decision en asuntos extraordinarios.

La Ley de Condominio austriaco no contiene normas relativas a la
administracidn; consecuentemente, se aptican las normas de la copropiedad
contenid..s en el Cédigo Civil (§ 833 y siguientes del ABGB). Con arreglo
a eilo, el 6rgano administrative lo constituye la totalidad de lcs condomi-
natarios y el administrador. En los acuerdos cada condominatario tiene
un derecho de voto, cuya amplitud se determina conforme al valor de su
cuota de participacidn en el inmueble; es decir, se aplica el principio de
la mayoria de cuctas de participacién y no de la mayoria por personas.
En el Derecho austriaco no existe la asamblea de condominatarios como
se regula en los otros tres paises. Esta omisién y la relativa a las reglas
respectivas son comprensibles si se toma en cuenta que el Cddigo Civil
austriaco, y con él las reglas sobre la copropiedad, fueron elaboradas en
el afio 1811, y que, en cambio, los demdis paises crearon preceptos nuevos
y especiales para su Derecho de condominio.

La mayoria de votos se determina, como es natural, tomando en cuenta
la totalidad de los condominatarios y no los presentes en el momento de la
votacién, En cuanto a la formacion de la voluntad colectiva, precisa hacer
una distincidn esencial. En los asuntos regulares de la administracion que
carecen de trascendencia, basta la mayoria de votos; por otra parte, en
los asuntos administrativos importantes, la minoria tiene derecho de in-
vocar la decisién judicial para que se determine si el acuerdo de la mayoria
debe ser llevado a la practica o no. En caso de empate en la votacién,
decide el juez, tanto para los asuntos de administraciéon regular como
para los de trascendencia. La intervencion judicial también funciona, del
mismo modo indicado, cuando los condominatarios resuelvan designar
administrador.

E! administrador es el 6rgano de ejecucién de las decisiones tomadas
por los condominatarios; ademas, le compete la observancia de los asuntos
regulares de la administracion. Para la revocacion de su cargo se ap'ican
iguales reglas que para su designacién. No se exige, como en otros paises,
la inscripcion del acuerdo respective de los condominatarios en el registro
publico, asi como tampoco existe una disposicion legal que regule lo rela-
tivo a la sujecién del muevo condominatario a los acuerdos preexistentes;
mas adelante se analizara el § &, fraccion 1v, de la OeWG, que trata sobre
este tema. Fn general, la jurisprudencia declara la no sujecién del duefio
adquirente a los acuerdos previos de los copropietarios; pero en cuanto
al Derecho de condominio, el principio resulta inoportuno si se piensa
en los numercsos condc minatarios que participan en Jos grandes edificios
modernos y que han establecido, para la regulacién de su vida en comin,
un gran aparato administrativo a través de los acuerdos tomados entre
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si. En tales términos, seriz de desearse que el nuevo condominatario estu-
viera sujeto a las decisiones tomadas con anterioridad; sin embargo, y pese
a la disposiciones legales, en la practica se puede obligar al nuevo condomi-
natario remiso a someterse al acuerdo de la mayoria, mediante la votacién
de un nuevo acuerdo con jgual contenido, sancionado por la mayoria.

Suiza, a su vez, ha creado una regulacion legal mas amplia que la de
Austria. Segtn el articulo 712m del ZGB, el administrador es designado, en
primer lugar, por la asamblea de condominatarios; en case de que asi no
fuera, conforme al articulo 712q del ZGB puede cualquiera de ellos, o bien
un tercero con interés juridico (acreedor hipotecario, compafiia de seguros),
solicitar al juez ¢! nombramiento correspondiente. La revocacion del
administrador corresponde, en cualquier tiempo, a la asamblea de condomi-
natarios; pero también aqui, si pese a las causas graves que para ello
pudieran existir, no lo hace, cualquiera de éstos, en su defecto, puede
recurrir al juez (articulo 712r del ZGB).

Las funciones del administrador estin reguladas en los articulos 712s
vy 712t del ZGB. Le compete la administracion en el sentido estricto de esta
actividad, es decir, la atencidn de los asuntos colectivos de los condomina-
tarios, con base y con la amplitud del acuerdo de ta asamblea, de las estipu-
laciones legales y del reglamento que, eventualmente, hayan establecido
los condominatarios conforme a! articulo 712g del ZGD; ademas, debe
cuidar de la gestion econdmica relativa a esos puntes. En caso de emergen-
c¢ia, o requiere la previa existencia de un acuerdo de los condominatarios.
Le corresponde también representar a los condominatarios (inclusive en
asuntcs judiciales) en su calidad de tales.

La asamblea de condominatarios es el organo a través del cual se mani-
fiesta la voluntad de los mismos (articulo 712m del ZGB); a cada cual
corresponde un voto. Sin embargo, cuando un objeto de condominio
pertenezca a varias personas en conjunto, todas ellas tienen sélo un voto,
que emitirAn por medio de un representante comin; es decir, el voto corres-
ponde al objeto de condominio y no a las personas. Tampoco el condomi-
natario y el usufructuario de un mismo objeto de condominio comparten
un voto entre si, sino que sélo lo tiene uno de ellos; empero, en caso de que
no pudieran ponerse de acuerde en cuanto al sentido en que deba emitirse
o en cuanto a quién deba asistir a ia asamblea, la Ley determina quién es
el legitimado, segiin el caso (articulo 7120 del ZGB}).

Se considera que hay quorum en la asamblea cuando esta presente cuando
menos la mitad de los condominatarios, contados per copita, cuando ademis
esta mitad representa el 50% del valor de las participaciones en el condo-
minio; de todos modos, en la asamblea deben participar, como minimo, dos
condominatarios por si o por sus representantes. Si falta quoruwm se con-
vocard a una segunda asamblea, que podrd funcionar si esta presente cuando
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menos una tercera parte de los condominatarios o de sus representantes,
pero como minimo dos {articulo 712p del ZGB).

Para el quorum de esta segunda asamblea debe procederse por cabezas
y no por cuotas de participacion. Conforme a la redaccion de este precepto,
que exige la determinacién del guorum en la asamb’ea tomando en cuenta
los presentes o sus representantes, los acuerdos de este género deben deci-
dirse, tanto por lo que atafle a la discusion como en cuanto al voto, en el
mismo acto de la asamblea; a diferencia de aquellos que pueden tomarse en
actos sucesivos, como cuando los condominatarios emiten el voto acerca dei
mismo contenido, aisladamente, en momentos distintos, Esta diferenciacion
en la forma de tomar los acuerdos, tiene por objeto aclarar la cualificacion
legal de la mayoria en las decisiones de los condominatarios, que se explica
a continuacion, pues en relacion con el tema de la mayoria en las decisiones
surgen aparentes complicaciones de interpretacidn, mismas que llevaron a
1a redaccion de un articulo: Condominio, las decisiones relativas a las me-
didas de construccion, publicado en el periddico suizo Newe Ziircher
Zeitung, el 10 de agosto de 1960. _

Para resolver esta problemitica hay que tomar en cuenta las siguientes
disposiciones legales:

Conforme al articulo 712¢ de! ZGB, administracion y medidas de mante-
nimiento de construccion estin reguladas por las normas relativas a la
copropiedad. El articulo 647h del ZGB, acerca de la actividad administrativa
en asuntos de importancia, y los articules 647d v 647¢ del ZGB, por lo que
hace a las medidas de contruccidn, establecen diversas maneras de integrar
la mayoria (el ltimo de los preceptos prescribe una mayoria uninime),
para integrar la cual, empero, debe tomarse en cuenia la totalidad de los
copropietarios existentes en el edifcio vy no solamente la de los votantes,

En cambio, el articulo 712m, fraccion i1, del ZGRB, estipula que deben
aplicarse las disposiciones especiales relativas a la asamblea de los condo-
minatarios cuando la Ley de Condominio no prescriba en otro sentido.
Segin el articulo 712p del ZGB, hay guorum en la asamblea de condomina-
tarios cuando estin presentes, al menos, la mitad de ellos, mitad que a su vez
represente el 509 de las cuotas de participacion, o, come minimo, dos
condominatarios. En caso de que para la primera asamblea no haya guorum,
debe convocarse a una segunda, que quedara integrada si esta presente,
cuando menos, una tercera parte de los condominatarios, contadoes por cabe-
zas y no por cuotas de participacion.

Con esta regulacion juridica se plantea un conflicto entre las diversas
disposiciones, dado que debe decidirse si la base de la determinacion de Ia
mayoria es la totalidad de los condominatarios, o bien, el numero de 'os vo-
tantes, yva que las consecuencias practicas de la solucidn a este problema son
considerables. Si se adopta la solucion de que la mayoria deba contarse por
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el ntimero de los votantes, conforme a los articulos 712m, fraccién 11, y
712p del ZGD, seria bastante, bajo determinadas circunstancias, una mayo-
ria que corresponda sélo a algo méis de una sexta parte de todos los contados
por cabezas, sin consideracion a la cuota de su participacién; por el contra-
rio, s1 se acepta la otra interpretacidn, seria necesaria, en todo caso, la
totalidad de los condominatarios como base para integrar la mayoria, con-
tados por cabezas (en caso de la administracion en asuntos de importancia
o de medidas de construccidn tiles, junto a una mayoria basada en Ia
cuota de participacidn de todos los condominatarios), o bien, inclusive,
la unanimidad de tcdos los condominatarios de un edificie (cuando se
trate de medidas de construccidn suntuarias). ' .

Il auter del articulo de la Neue Ziircher Zettung, antes mencionado,
opina que los articulos 712m, fraccion 1 y 712p del ZGB, no son aplicables
eunando haya que hacer construcciones adicionales. Fundamenta su asevera-
cién en el articulo 712g del ZGB, conforme al cual los requisitos para in-
tegrar la mayoria exigen la tctalidad de los condominatarios y no sélo fos
presentes en la asamblea. Il autor justifica su razonamiento, desde el punto
de vista politico-juridico, alegande que las medidas de construccién son de
ta! trascendencia para el edificio que es plausible deba requerirse la aproba-
cion de los condominatarios en un circulo mais amplio.

Dehe decirse que las medidas de construccion, por lo que hace a la forma
en que han de tomarse los acuerdos respectivos, no deben contemplarse bajo
un aspecto d ferente al de la actividad administrativa, en virtud de que el
articule 712¢g, fraccién 1, del ZGD, se refiere simultaneamente a ambas sin
distincidn; razon por la que debe seguirse la votacidn estricta estipulada
respecto de la copropiedad, tanto para la actividad administrativa como
para las medidas de construccion, o bien, no aplicarse a ninguna de las
dos. En cuanto a la asamblea de condominatarios, en lo personal opino que
no es necesario aplicar el requisito establec’do para la copropiedad cuando
se trate de acuerdos de cualquier tipo tomados en ella, sino que han de
aplicarse las reglas contenidas en los articulos 712m, fraccion 11, y 712p
del ZGB, menos rigidas, pues no debe pasarse por alto la existencia de estas
disposiciones especiales, dado que, frente al articulo 712¢g del ZGD (con su
remision a las normas sobre copropiedad), son la norma especial que predo-
mina cuando el legislador exige la presencia de Ia mitad, o de cuando
menos una tercera parte, de todos los condominatarios en la asamblea para
que haya guorum, declarando que hay mayoria cuando vote en un mismo
sentido la mitad mdés uno, expresando claramente su voluntad en tales
términos que no ha lugar a otras mnterpretaciones. Ademis, competen a I
asamblea las decisiones relativas a las medidas de construccidn y por
consiguiente se les aplican, en cuanto a la votacion, también los requisitos
menos ¢strictos,
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Contra el criterio sostenido por mi no puede invocarse la aplicacién sub-
sidiaria de la disposicion del articulo 712m, fraccién 11, del ZGB, pues los
preceptos relativos al quorum y la integracidn de la mayoria en la asamblea
mencionados, son ineludibles para el caso.

Si el resultado que quiere el autor del articulo de referencia fuese valido,
aunque tan solo lo fuera parcialmente, ello podria tinicamente ser posible
cuando la mayoria en la votacién lo fuera de los presentes en la asamblea
y se tratara, ademas, de una votacion realizada en el acto mismo de la
asamblea; es decir, cuando la discusion y la votacion se realizaran dentro
de la asamblea, no, en cambio, cuandc la decisidn no se tome en la asamblea
sino sucesivamente en diversos actos. En este caso no podrian aplicarse las
reglas de votacidn en Ja asamblea, se aplicarian las previstas por el articulo
712g del ZGB; es determinante, pues, la forma que se elija para la decisién
de un asunto, en la asamblea o fuera de ella. Pese a que esta interpretacion
pudiera no parecer muy satisfactoria, es el tnico modo de hacer concordar
la disposicion del articulo 712g, con su remisién a las reglas de la copro-
piedad, con los articulos 712m, fraccién 11, y 712p del ZGB, en que se
contienen las reglas especiales que rigen la celebracidn de la asamblea. Si
se rechaza la argumentacion anterior, resta tan s6lo, como consecuencia de
una interpretacion de correccidn, pasar por alto la disposicidon del articulo
712g del ZGB.

La asamblea debe ser convocada y presidida por el administrador; de
los acuerdos que en ella se tomen se levantarin actas que se haran constar
en un protocolo.

A la asamblea competen todos los asuntos de tipo administrativo no
asignados expresamente al administrador, nombramiento, revocacién y
vigilancia del cargo de éste, decisiones econdmicas en el marco de la admi-
nistracién (presupuesto anual, fondos para la renovacion del edificio y
concertacion de contratos de seguro).

Al lado de la asamblea y del administrador, puede existir, como tercer
organo de administracidn, un comuté que funge como Srgano de enlace entre
los dos primeros con funciones consultivas y de vigilancia respecto de la
actividad del administrador, de la que informa a la asamblea.

La colectividad de los condominatarios puede constituir una garantia que
asegure las respectivas obligacicmes econdmicas a cargo de cada uno de sus
miembros, en forma de una hipoteca sobre su cuota de participacion, asi
come un derecho de retencidén sobre los muebles que se encuentren dentro
del objeto individual de condominio (articulos 712i y 712k del ZGB).

La co'ectividad de los condominatarios tiene capacidad juridica y capa-
cidad de ejercicio en cuanto puede adquirir a nomhbre propio un patri-
monio de administracion; tiene también legitimacién procesal activa y
pasiva (articulo 7121 del ZGB).
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Los fundamentos juridicos de la administracién son tanto las dispo-
siciones legales relativas a la copropiedad cuanto las del condominio. Los
condominatarios tienen facultad de crear un reglamento de uso y admi-
nistracidn, o bien, una ordenanza para los mismos fines, Mediante esta
altima los ccndominatarios pueden modificar las reglas legales acerca
del uso y de la administracién con mayor amplitud que a través del
reglamento. Tanto éste como aquélla pueden ser inscritos en el registro
publico. La ordenanza puede crearse en el momento de constitucién del
condominio o con postericridad, cuando haya acuerdo uninime entre los
condominatarios; o por la mayoria de los condominatarios determinada
por cabezas y no por cuotas de participacién, cuando se trate de la
creacidn posterior del reg'amento (articulo 712g del ZGD).

Los acuerdos relativos a la administracion, las sentencias y providencias
judiciales, asi como las ordenanzas de administracidn obligan tanto a
condominatarios como a adquirentes posteriores (articulo 649a del ZGB).

Alemania estructura el érgano de administraciéon en forma parecida a
la del Derecho de Suiza. También el administrador es designado por la
asamblea de condominatarios, quienes a su vez pueden revocar su nom-
bramiento. A falta del administrador, cualquiera de los condominatarios
0 un tercero con interés juridico pueden solicitar sea designado por
el juez (§ 26 de la DWG). Las tareas y facultades del administrador
estin consignadas en el § 27 de la DWG; su competencia concuerda,
en esencia, con la del Derecho suizo; es de mencionarse, sin embargo,
la disposicién de la fraccion 111 de este pardgrafo. Segiin tal precepto, la
competencia atribuida al administrador no puede restringirse mediante un
acuerdo de los condominatarios, Tal prescripcion imperativa no es cono-
cida por los tres paises restantes.

Igualmente, ccncordando con el Derecho suizo, el alemin permite un
consejo de administracién formado por una parte de los condominatarios
(8 29 de la DWQG), tiene funciones de drgano de enlace entre la asamblea
de los condominatarios y el administrador, carece, empero, de facultad de
decision, es solo Organo consultivo v de vigilancia. .

El crganismo principal es la asamblea de los condominatarios (§ 23
de la DWG). Sin embargo, los condominatarios pueden tomar acuerdos
también fuera de ella, es decir, mediante formularios escritos, pero (ni-
camente cuando haya sido resuelto asi por los condominatarios unanime-
mente, L.a asamblea debe convocarse cuando menos una vez al afio, o
bien cuando mas de un 25% de los condominatarios lo solicite (§ 24
de la DWG@G). Cada condominatario tiene derecho a un voto; cuando
varias personas sean duefias de un objeto de condominic, el voto debe
ser en el mismo sentido para todas ellas. Las decisiones se toman por
mayoria de votos, contados entre los condominatarios presentes en la
asamblea por cabeza y no por el valor de la cuota de su participacién.
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Para la integracion de la mayoria, este es factor distintivo en el Derecho
aleman, el monto de las cuotas de participacion no tiene relevancia;
en c.mbio, si lo tiene cuando se trata de determinar el quorum para que la
asamblea pueda celebrarse, se exige que participen los condominatarios
que representen cuando menos la mitad de las cuotas de participacion y,
si no llega a formarse el guorum, debe convocarse a una nueva asamb'ea
y ya no se establece ninglin requisito en cuanto al quorum (§ 25 de la
DWG). Sdlo en un caso la mayoria de votos puede integrarse con los
no presentes en la asamblea, es decir, debe tomarse en cuenta a tcdos
los condominatarios, pero también aqui, por cabezas y no por monto de las
cuotas respectivas, tal como cuando se trata de la eliminacion de un con-
dominatario (§ 18 de la DWG). Dentro de la competencia de la asatnblea
de condominatarios (ya sea a través de los acuerdos tomados en ella o
por escrito) caen todos los asuntos de tipo colectivo, como creacion de
una ordenanza de administracion medidas de tipo administrativo en casos
concretos, resolucionies de tipo econdémico, etcétera (§ 21 de la DWG).
Fundamento de la actividad de administracion son los preceptos del Dere-
cho civil relativos a la copropiedad, las normas contenidas en la Ley de
Condominio al respecto y, por tiltimo, los acuerdos y reglamentos relativos
" a la administracién,

En el § 10 de la DWG se establecen las meglas acerca de los efectos
de los acuerdos de la asamblea contra el nucwo adquirente, a saber: a)
los reglamentos supletorios, o bien modificatorios, de las disposiciones
de la Ley de Condominio, requieren, para que produzcan efectos contra
terceros adquirentes, la inscripcion en el registro pblico; b) los acuerdos
relativos a casos concretos producen estos efectos sin necesidad de ins-
cripcion.

En este tiltimo caso, es evidente que ¢l legislador quiso evitar sobrecargar
excesivamente las tareas del registro publico, ya que los acuerdos que se
toman para casos concretos son muy numerosos; el § 24 de la DWG
prescribe, empero, el requisito de la protocolizacién de tales acuerdos en
un libro de actas que estard a disposicion del nuevo adquirente para su
informacién.

El § 22 fraccién 1 de la DWG contempla el caso de la realizacion de
modificaciones y gastos de construccion superiores a los necesarios para
Ia normal conservacidn del edificio (modificaciones suntuarias), ex'ge el
acuerdo uninime de todos los condominatarios, con excepcién del de
aqueflos a quienes no les afecte la modificacion en su objeto individual
de condominio (2. gr., la instalacion de un penthouse). En este caso existe
la posibilidad de que ¢l condominatario neo afectade quede excluido de la
votacién y, consecuentemente, de la contribucion a los gastos, quedando
eliminado de la participacion en los frutos y gastos futuros relacionados
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con esta nueva construccidn (§ 16, fraccidn 111, de la DWG); en caso de
la disolucién del condominio y realizacion del inmueble, tampoco participa
en la distribucién proporcional del valor de esa construceién (§ 17 de la
DWG@G). Con este precepto, la Ley de Condominio alemana crea una nueva
forma de regulacidn juridica no conocida por las Leyes de los otros paises.

Cada uno de los condommatarios tiene derecho de exigir se tome
alguna decisidn acerca de actos de administracion cuando, pese a estar
previstos en el reglamento o en un acuerdo no se haya llevado a su
realizacidn, o bien a falta de éstos, cuando lo exija el interés de Ia colec-
tividad (§ 21, fraccidén v, de la DWG). Si existe reglamento o acuerdo
para un caso concreto, es decir, cuando los condominatarios hayan llevado
al cabo una actividad regulatoria, este derecho individual se traduce en
que uno de los condominatarios puede pedir del juez se constrifia a la
ejecucion de tales actos. Pero si no se ha convenido el reglamento respec-
tivo, o no existe un acuerdo relativo a actos administratives, cualquier
condominatario puede solicitar la ayuda del juez para que, conforme a
un criterio de equidad, emita una decisién respecto de un acto de admi-
nistracién (§ 43 del DWG). Este auxilio judicial es, pues, de caricter
subsidiario, merced a que el derecho individual de cada uno de los condo-
minatarios tiene fundamento juridico distinto al de la voluntad colectiva
de los condominatarios.

La cuestion en torno a la declaracion de nulidad de los acuerdos tomados
por la asamblea estd regulada expresamente en el § 23, fraccién 1v, de la
DWG. Si uno de estos acuerdos viola una norma juridica dispositiva,
v. gr. contradice una prohibicién sancionada con nulidad, o bien, al-
guna disposicién contra la usura, seri nulo de pleno derecho, de tal
manera que no sélo cualquiera de los condominatarios, o el administrador,
sino que también cualquier tercero afectado, pueden alegarla de plano;
esta excepcién es imprescriptible. Por el contrario, en el caso de los
acuerdos que adolecen de otro tipo de defectos juridicos, ya sea en cuanto
al fondo o en cuanto al procedimiento para su creacién (ora cuando con
st contenido se viota el reglamento preexistente, ora cuando no se cumple
con los requisitos para la convocacién e instalacidn de la asamblea), se
hace necesario que el juez declare la nulidad del acuerdo, el que, hasta
entonces, tiene efectos obligatorios. La declaracion de nulidad puede ser
solicitada en la via de jurisdiccidn voluntaria, por cualquiera de los
condominatarios o por el administrador, dentro del mes siguiente a la fecha
en que se tomd el acuerdo. A dferencia de lo que sucede con los acuerdos
nulos de p'eno derecho, en el caso de los acuerdos gue no retinan los
requisitos de forma o de fondo establecidos, los tercercs no estan legiti-
mados para pedir su nulidad.
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La I.ey de Condominio de México, por su parte, en concordancia con
Austria y a diferencia de Alemania y Suiza, solo permite dos instancias
de administracion, a saber, el administrador y la asamblea de los condo-
minatarios,

La designacion y la revocacion del cargo de administrador son reali-
zadas por la asamblea (articulos 29 y 30 de la LC}. Al definir las
funciones del administrador las equipara el articulo 30 de la LC, a las del
gerente de una sociedad; el articulo 31 determina su actividad y facultades.
Estas consisten en el cuidado y vigilancia del edificio, particularmente de
bienes y servicios comunes; ejecucién de los acuerdos de la asamblea,
ejecucion de actos de administracion de todo tipo y, en especial, atencién
de los asuntos econdmicos. En México, la posicidn juridica del admi-
nistrador es, pues, en general, semejante a la que tiene en los otros tres
paises.

El 6rgano en el que reside la manifestacion de la voluntad de los
condominatarios es [a asamblea en la que se reinen (articulo 32 de la LC).
Debe ser convocada por el administrador cuando menos una vez al afio.
Los condominatarios tienen, empero, el derecho de convocarla con inde-
pendencia del administrador, cuando las cuotas de participacién de que
son titulares sean cuando menos de una cuarta parte de las cuotas totales,
Salvo que se exija una mayoria especial o sea necesaria la unanimidad,
los asuntos se resolveran por mayoria absoluta de votos del total de los
condiutefios, a menos que una asamblea se celebre en virtud de una segunda
convocatoria; bastara entonces con la mayoria de votos de los presentes.
Con esta regulacidn, con arreglo a la cual se exige primordial y general-
mente una mayoria absoluta del total de los condominatarios, el Derecho
mexicano se aproxima, en especial, al Derecho austriaco; similitud que se
traduce también en que la mayoria de votos no se determina por cabezas
sino por el valor de las cuotas de que es titular cada uno de los condo-
minatarios (valor del cbjeto de condominio), segin el articulo 32 de Ia
LC. Sin embargo, el principio general que establece esta forma de deter-
minacion de la mayoria esta restringida en el mismo precepto, en cuanto
que cttando un solo condominatario representa mis de un 50% de los
votos se requiere, ademas, el 50% de los votos restantes para que los acuer-
dos por mayoria tengan validez. El articulo 37 de Ia LC establece una
excepcion en relacién con los asuntos para los que se ha previsto deban
decidirse por unanimidad de votos; si uno o varios de los condominatarios,
siempre que sus cuotas representen menos de la tercera parte del valor
del edificio, niegan su consentimiento para reformar ¢l reglamento de con-
dominio y de administracién o para hacer mejoras necesarias al edificio,
la maycria podrd someter el caso a la autoridad judicial, pero si los opo-
nentes representan por lo menos la tercera parte del valor total del
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edificio, su voto serd inatacable. No obstante, la minoria también puede
oponerse al acuerdo de la mayoria, haclendo del conocimiento de la auto-
ridad judicial su inconformidad para que resuelva. En este caso, la Ley
no se atiene al principio general de la unanimidad sino que toma en
cuenta una mayoria, con independencia de la proporcion ue exista entre
mayoria y minoria en el caso concreto.

Cualquier nuevo adquirente esti obligado a sujetarse al reglamente que
ya exista (articulo 36 de la 1.C), sin requerirse para e¢llo la inscripcion
del mismo en el registro ptiblico.

La competencia de la asamblea abarca también todos los asuntos de
interés comtfin gue no se encuentren comprendidos dentro de la esfera
destinada al administrador, asi como los de tipo econdmico, para los cuales
establece bases y modos de vigilancia (articulo 32 'de la LC).

Los fundamentos de la administracidn se encuentran tanto en la escri-
tura constitutiva (articulo 2 y 6 de la LC), y en el reglamento de condo-
minio v administracién como en las normas legales respectivas.

La confrontacion de los preceptos legales esenciales que regulan la
administracién del condominio en cada unn de los paises en estudio, no
da margen a una comparacion sistematica que permita Ia configuracion
juridica de sus caracteristicas mds importantes, ello porque la materia
objeto de la regulacion es la misma en los cuatro paises y no ofrece
posibilidad de variantes en su estructuracién, también debide a que las
cuatro Leyes conceden a los condominatarics, al lado de las disposiciones
legales relativas a la administracion, amplias facultades, a menudo, inclu-
sive, derogatorias de las reglas legales, en la concertacion de los reglamentos
de administracion o de estipulaciones especiales en la escritura constitutiva.

Esta libertad legal concedida a los condominatarios es plausitle, el legis-
lador reconoce que tanto la vida en comim de los condominatarios como
la administracién, deben ser de su exclusiva y particular incumbencia y,
por lo tanto, sélo establece el marco dentro del cual pueden moverse
fijando sus propias reglas de tipo gencral.

Pese a que solo existe la posibilidad de una comparacion limitada,
pueden hacerse las siguientes consideraciones:

a) Las cuatro Leyes en estudio regulan la forma en quc debe llevarse
al cabo la votacién en la asamblea de condominatarios de moda distinto;
es decir, en unos casos se establece que el modo de decidir, si hay mayoria,
ha de ser por cabeza o por valor de las porciones, o bien, por un sistema
mixto entre estas dos formas.

E! método jusromanista de tomar en cuenta solo las porciones, corres-
ponde al Derecho austriaco (§ 833 del ABGE), que recoge el principio
sin establecer excepciones. México, por su parte, también adopta este
principio en el articulo 32 de la L.C, mas introduciendo la particularidad
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a que ya se hizo mencién cuando un sélo condominatario representa mas
del 509% de los votos. Por el contrario, Suiza hace valer el otro principio;
requiere para los acuerdos de la asamblea la mayoria de votos contada
por cabezas (articulo 712m, fraccion 11, del ZGB), respecto al cual, empero,
existen interpretaciones contradictorias, lo que da por resultado un sistema
mixto (articulos 647b y 647d del ZGB). Finalmente, la Ley de Condo-
minto alemana ctorga a cada condominatario sélo un voto por persoma,
independientemente del valor de su cuota de participaciéon (§ 25, fraccion
11, del DWG).

Junto a la cuestion relativa a la determinacion de la mayoria, es impor-
tante la relativa al guorum para la celebracion de la asamblea; misma
que no podri plantearse en el caso en el que la mayoria tenga que serlo
de la totalidad de los condominatarios existentes, como sucede, sin excep-
cién, en Austria y, por lo que hace a Suiza, en los casos de los articulos
647b y 647d del ZGB (sistema mixto). En el Derecho alemin existe
solo un caso en el que se requiere de una mayoria calificada; cuando
se trata de la eliminacién de un condominatario, la mayoria lo debera
ser de la totalidad contada por cabezas (§ 18, iraccion 11, de la DWG).

En México, los requisitos necesarios para formar la mayoria también
exigen la tctalidad de los condominatarios existentes; solo.cuando haya
habido necesidad de una segunda asamblea la mayoria lo seri de las per-
sonas presentes.

Se procede de diferente manera en los casos en los que la mayoria
debe formarse tomando en cuenta solo los presentes en la asamblea (articu-
los 712m, fraccién 11 del ZGB en Suiza y § 25 de la DWG en Alemania),
en los cuales la Ley exige un minimo de participantes para que la asamblea
pueda celebrarse. Asi, el § 25, fraccién 11, de la DWG, prescribe la
formacién de un gquorum; éste es el unico caso del Derecho alemian en
el que ia mayoria se forma teniendo en cuenta el valor de las cuotas
de participacién y no los condominatarios individualmente considerados
como personas. Una situacidn analoga estd regulada en Suiza por el
articulo 712p, fraccidén 1, del ZGD, sin embargo, con una divergencia
respecto del alemén, a saber: para que pueda celebrarse la segunda asam-
blea, convocada al frustrarse la primera, exige la formacion de un gquorum
{articulo 712p, fraceidn 111, del ZGB; § 25, fraccion 1v, de la DWG).

En la apreciacién de los sistemas seguidos para la formacion de la
mayoria, ya sea tomando en cuenta el valor de las cuotas o la persona
de los condominatarios, el legislador ha debido considerar la delimitacion
existente entre la importancia de la persona en cuanto tal y el valor de
su aportacién; esta tendencia se manifiesta en el Derecho mexicano en el
articulo 32 de la LC, pues se restringe la posicidn del titular de una
aportacién excesivamente desproporcionada frente a la de los demas en
beneficio de los condominatarios titulares de cuotas minimas,
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b) Solo México y Austria regulan la cuestion de los derechos de la
minoria en conexion cn la intervencién de la autoridad judicial en
la formacién de la voluntad colectiva. México permite la intervencién
de la autoridad judicial a peticion de la minoria en la segunda frase del
articulo 37 de la L.C; Austria establece el derecho de oposicion en favor
de la minoria sdlo en casos especiales de gran importancia y que caen
fuera de la actividad administrativa regular, seglin los §§ 834 y 853 del
ABGB.

Este derecho que se concede a la minoria, merced a que consiste en
una posibilidad de defensa, de rechazo de un acto lesionader, no puede
jamas ser ejercitado como consecuencia de una actividad en la cual la
mimoria tome la imciativa. El Derecho austriace permi e que este derecho
sea ejercitado también en caso de empate en las votaciones, mas aqui sin
restriccién en cuanto a la materia.

In esta cuestion hay que distinguir, por lo que hace a México, la
disposicién de la primera frase del articulo 37 de la LC, segim la. cual,
en casos en los que se exige unanimidad en la votacidn sin lograrla,
pemite a la mayoria la solicitud de la intervencién judicial; es dear,
a diferencia del derecho de la minoria, en ejercicio del cual puede lograr
se conserveksituacién que se desea modificar con el acuerdo, la mayoria
puede solicitaf la intervencién del juez precisamente para eso, para que
se modifique una situacidon preexistente.

De esta posibilidad de intervencién de la autoridad judicial en la for-
macion de la voluntad colectiva permitida por el Derecho de México y
por el de Austria, hay que distinguir la ya mencionada posibilidad de que
el administrador atague, con ayuda del juez, la validez de las decisiones
de la asamblea. Se trata aqui de una declaracion de nulidad de las deci-
siones defectuosas con efecto retroactivo y no de fallos judicia’'es con
efec.o constitutive en el Ambito de la colectividad; procedimiento éste
que, por otra parte, solo se encuentra regulado por el Derecho aleman,
como quedo ya explicado. Los otros tres paises, no conocen en su Ley de
Condominio un procedimiento especial que se ocupe en las decisiones
viciad .8, recurren en estos casos a los remedios que prevé su legislacion
civil en general.

Una distincién adicional a la posibilidad de formacidn de la voluntad
colectiva con auxilio de la autoridad judicial, al modo de Austria y de
México, existe en Alemania respecto de la facultad que tiene cualquiera
de los condominatarios, individualmente considerado, de solicitar la inter-
vencidén del juez para que decida acerca de la constitucion de un acto
adecuado a una administracién eficiente (§ 21, fraccion 1v, de la DWGQG).
Este derecho que se otorga a los condominatarios sélo puede ser ejercitado
subsidiariamente, caso de que no exista un reglamento o no haya algiin
acuerdo al respecto. En consideracion a su caracteristica de subsidiaria,
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la intervencién del juez no puede considerarse como un medio propia-
mente dicho para la formacién de la voluntad colectiva, sino mas bien
cemo un auxilio,

c) Como punto de apoyo a una comparacion entre las reglas relativas
a la administracion del condominio en los cuatro paises de referencia, debe
tomarse en cuenta la cuestion en torno a la sujecion obligatoria del nuevo
adquirente de un objeto de ccndominio al reglamento de administracion
y @ los acuerdos preexistentes. Los miembros de una colectividad de
condominatar.os a la que pertenece un edificio en un momento dado,
pueden variar con el tiempo, 2. g7., con motivo de la venta de los objetos
de condominio con las cuotas de participacién adheridas a ellos o por cual-
quier otro medio juridico de transmisién de la propiedad, con lo cual surge
el problema, de importancia practica, de determinar en qué medida y bajo
qué circunstancias los adquirentes posteriores estin obligados a observar las
decisiones tomudas por sus antecesores. Se hacen necesarias ciertas reglas
lega'es para garantizar la continuidad en la administracién que sometan a
los nuevos adquirentes a las decisiones preexistentes, Por otra parte, y ya
que se trata de sujetar a tal adquirente a las decisiones anteriores, habia que
brindarle posibilidad de informacién antes de la toma del co:a:minio para
evitar resulte gravado con cargas no esperadas y otras imprefsiones. Este
prob’'ema es de importancia tal que las Leyes respectivas o&rgan amplia
libertad a los condominatarios en su actividad administrativa, aunque en
su regulacion cada una de ellas siga un camino distinto.

Segiin la Ley mexicana, la vida en condominio debe regirse por la escri-
tura constitutiva y por el reglamento de administracidon convenido entre
los condominatarios (articulo 2, 4, 6, 34 y siguientes de la L.C), que no
s6lo contemplan la regulacién de casos concretos sino que también con-
tienen reglas para situaciones futuras generales. La escritura constitutiva
debe inscribirse en el registro publico (articulo 5 de la LC); es requisito
que esta escritura esté previamente inscrita para que a su vez pueda
inscribirse, en el mencionado registro, la escritura de compraventa de un
objeto de condominio separadamente de las demdis partes del edificio
(articulo 8 de la LC). En las escrituras de compraventa de cada objeto
de condominio se hara referencia a la escritura constitutiva y se agregara,
como apéndice, un ejemplar del reglamento de administracién (articulo
7 de la LC). Merced a estas formalidades se brinda al nuevo adquirente
la suficiente informacidn acerca de la situacién del condominio en cuanto
a su administracién. Toda esta reglamentacion justifica, pues, la pres-
cripeién contenida en el articulo 36 de la LC, en el sentido de que todo
nuevo adquirente estd obligado a sujetarse al reglamento que ya exista,
aunque, por otra parte, este precepto no hace mencidn a los acuerdos
tomados por los condominatarios con respecto a casos concretos.
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La Ley de Condominio austriaca, por lo que hace a las decisiones
entre los condominatarios, contiene la disposicién del § 8 de la OeWG,
que cstablece ciertos principios acerca de la distribucion de frutos y de
gastos, pero que declara como sin efecto frente a terceros las decisicnes
relativas a frutos y gastos que modifiquen las reglas establecidas por el
propio precepto. Debe entenderse como tercero la posibilidad de un nuevo
adquirente, mismo al que, por lo tantc, no obligan las decisiones de este
tipo. Debe aclararse que la Ley austriaca no se refiere expresamente a
la situacién del nuevo adquirente. No es exigencia la inscripcién en el
registro publico de las decisiones de los condominatarios, como en otros
paises.

Junto al § 8 de la OeWG, predomina ¢! principio general de Derecho
civil de que el causahabiente de un copropietario no esti sujeto a los
acuerdos preexistentes convenidos entre los coprgpietarios, de modo que
¢l nuevo adquirente de un objeto de condominic no estd sujeto a las deci-
siones contempladas por el § 8 mencionado, ni a las relativas a cualquier
otra materia.

En comparacién con Austria, la reglamentacion legal, respectivamente
de Alemania y Suiza, es més amplia, pues ambas prescriben el requisito de
inscripcion en el registro publicoe ¥ la existencia de un libro de actas en el
que se hagan constar las decisiones de los condominatarics; se establece
asi una posibilidad de informacion para el nuevo adquirente.

Conforme a los articulos 647 y 712g del ZGB, los condominatarios
pueden inscribir en el registro publico las ordenanzas y reglamentos de
uso y administracion que convengan, en tanto que el articulo 712n, frac-
cion 11, del ZGB, exige la protocolizacion en un libro de actas de las
decisiones y su conservacion. En Alemania, en virtud de la rigida diferen-
ciacion entre las decisiones de caricter normative general (como las
ordenanzas de administracion) y aquellas que sdlo se refieren a un caso
concreto, el § 10, fraccion 11, de la DWG, permite la inscripcion de las
ordenanzas en el registro pablico y el § 24, fraccién v, de la DWG,
ordena la protocolizacidén en un libro de actas de los acuerdos de la asamblea,

Esta formalidad relativa a los medios de publicidad, tanto de orde-
nanzas y reglamentos como de acuerdos de la asamblea, se refleja en
Suiza en el articulo 649 del ZGB, cuando establece que el nuevo adqui-
rente estd sujeto a las ordenanzas de administracion y a los acuerdos
de la asamblea de condominatarios preexistentes; Alemania hace una
distincion respecto de los efectos de estos actos frente a los nuevos adqui-
rentes, a saber: las ordenanzas de administracidon que complementen o
modifiquen las disposiciones legales respectivas obligan a los causahabientes
cuando han sido previamente inscritas en el registro piblico (§ 10, frac-
cién 11, de la DWG); el otro tipo de decisiones, los acuerdos, producen
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efectos contra los causahabientes sin necesidad de inscripcidn, pues el
legislador ha considerado como suficiente el que se hayan ccnsignado en
¢l libro de actas, con lo que garantiza la debida publicidad (§ 10, fraccion
i, de la DWG). .

d) En cuanto al niimero de érganos de administracién en el condominio,
las leyes alemana y suiza permiten la existencia de un comité de admi-
nistracién al lado de la asamblea y del administrador (articulo 712m del
ZGB; § 29 de la DWG); en cambio, en México y Austria sélo se conocen
la asamblea de condominatarios y el administrador.

¢) Conforme al Derecho de México y de Austria, el nombramiento
de administrador corresponde a la asamblea; existe en estos paises, ademas,
la posibilidad de que Ja designacién sea hecha por la autoridad judicial
en las circunstancias ya explicadas. En el Derecho de Suiza y de Alema-
nia, en cambio, pese a @ue ademis de la asamblea también la autoridad
judicial puede intervenir en la designacién del administrador, la actividad
del juez puede ser solicitada tanto por cualquiera de los condominatarios
como por un tercero con interés,

f) Alemania y México tienen disposiciones legales con base en las cuales
la asamblea puede ser convocada a peticidn de los condominatarios que
representen una determinada porcidn, bien tomando en cuenta el namero
de las personas, o bien el valor de las cuotas respectivamente (§ 24,
fraccién 11, de la DWG; articulo 33 de la LC).

7. Eliminacion de uno de los propietarios en condominio

La regulacidn juridica acerca de la copropiedad no brinda ninguna
posibilidad de excluir de la colectividad a uno de los copropietarios, en
virtud de que a cada uno de elios corresponde un dmbito juridico propio,
independiente del de los demds. En el condominio, la situacion, por el
contrario, se configura de muy diferente manera, merced a que en su
esfera los condominatarios estin vinculados unos a otros por maltiples
relaciones juridicas y numerosas conexiones facticas muy estrechas. En
cuanto a las cargas econdmicas que a menudo tienen que soportar tales
colectividades, baste recordar tan sélo las deudas causadas por las fuertes
inversiones que exige la construccidn de un condominio de duracién a
largo plazo. Los acreedores de estas ob'igaciones reclaman, con frecuen-
cia, la responsabilidad solidaria de los condominatarios en cuanto deudores.
Es comprensible, pues, que en esta intrincada trama, creada por las rela-
ciones juridicas entre los condominatarios, no resultaran remedios sufi-
cientes las instituciones de la indemnizacidon por dafios y perjuicios y la
constriccién al cumplimiento, y que, por ende, las Leyes de Condominio
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respectivas se vieran en la necesidad de crear, a su lado, los medios
juridicos para la exclusién del condominatario infractor bajo ciertas con-
diciones.

En México, segin el articulo 44 de la L.C, el condominatario que reite-
radamente no cumpla sus obligaciones puede ser condenado a vender sus
derechos en ptiblica subasta. Para el ejercicio por el administrador se
requiere de la resolucién de las tres cuartas partes de los condominatarics
restantes. Il arliculo 43, pirrafo segundo, aunque no se refiere propia-
mente a la exclusién de un condominatarie, establece las modalidades
mediante las cuales el administrador podri demandar del infractor ocu-
pante no condominatario la desocupacion del objeto de condominio. Este
precepto es interesante en comparacion con los sistemas de Austria y
Alemania, en los que no se conoce una prescripeion semejante. Evidente-
mente, han partido del principio de que la colectividad de los condomina-
tarios no puede intervenir en la esfera juridica particular creada entre
uno de ellos y el ocupante de su objeto de condominio; los deméas condo-
minatarios deben satisfacerse con los medios de responsabilidad y sancién
del condominatario “infractor”, no sélo cuando se trate de una falta propia
sino también de la del ocupante de su objeto individual.

Los articulos 649b y 649c de la Ley suiza regulan la sancidn y modali-
dades de la exclusién de un ccndominatario, de un usufructuario o de
los otros legitimados en la ocupacién de un condominio cuando cometan
faltas graves a las obligaciones colectivas, de modo que no pued. esperarse
de los condominatarios que conservan dentro de la colectividad a tal
infractor. Se requiere el previo acuerdo de la mayoria de los condomi-
natarios. Si hay sentencia estimatoria, debe referirse, en primer lugar,
a la enajenacién voluntaria de la porcién correspondiente por parte del
demandado dentro del plazo fijado en la sentencia vy, luego, a la subasta
pliblica, caso de que no se lleve al cabo la enajenucion viluntaria.

En Alemania, los supuestos de la exclusion de un condominatario son
una falta, de tal manera grave, que no puecda esperarse contintten lus demis
condominatarios en una colectividad en la que permanezca el infractor
(8§ 18 y 19 de la DWG). La Ley enumera en forma enunciativa algunos
de estos hechos; incumplimiento en el pago de los gastos y cargas comunes
cuando alcancen cierto monto y ccanprendan cierto periodo, asi como otras
violaciones graves y repetidas contra las obligaciones que le incumben
conforme al § 14 de la DWG, pese a intentos de disuaciéon. Aqui se hace
necesario, también, que la exclusibon haya sido acordada por la mayoria
integrada por mas de la mitad de todos lcs condominataries. En caso de
una sentencia estimatoria, condena a la subasta del objeto de condominio
individual con los derechos que le son anexos. Cuando ef expulsade lo
fuera por falta de pago, segiin el § 19, fraccion 11, de la DWG, puede evitar
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los efectcs de la subasta hasta el momento del remate mediante el pago
de las sumas debidas (la cantidad seiialada en la sentencia, mas las sumas
que se hayan producido hasta el momento de la fecha en que se haga
el pago y los gastos del juicio).

El § 10 de la Ley austriaca se ocupa del problema de la exclusion del
condominatario gue no se quiere tolerar dentro de la colectividad; sefala
taxativamente las causas por las que puede eliminarsele, es decir, cuando
no cumpla con sus obligaciones frente a la colectividad, que comprenden
también la de aportar a los gastos comunes; cuando observe una conducta
inadecuada frente a los demds habitantes del edificio y, finalmente, cuando
el uso que haga de las partes comunes lo sea en forma gravemente des-
tructiva. En estos dos dltimos casos, también el condominatario es respca-
sable por los actos del ocupante de su condominio cuando, habiendo podido
realizar una accién en contra de éste, no lo haya heche, de modo que
se le sanciona con su propia exclusidn. Para la decision relativa se
requiere del acuerdo de la mayoria de los conduefios. Por otra parte,
si se trata del incumplimiento en el pago, el demandado tiene oportunidad
de evitar su exclusion, pagando lo debido en cualquier tiempo durante la
primera instancia hasta el fin de la audiencia oral.

Estas causas de exclusién, que estin tomadas casi literalmente de la
Ley de Arrendamiento austriaca (§ 19, fraccidn 11, incisos 1, 3, 4),
corresponden a las causas de rescision por faltas del arrendatario. Merced
a ello la interpretacion de los preceptos en torno al condominio puede
hacerse con auxilio de la abundante jurisprudencia relativa a la Ley de
Arrendamiento. Asi, puede decirse que las causas de exclusién de un con-
dominatario, con excepcion de aquella por incumplimiento en el pago,
s6lo deben ser tomadas en cuenta cuando, por su gravedad, no pueda
esperarse la continuacion de la existencia de la colectividad si el infractor
permanece en ella. Austria coincide aqui con el punto de vista de Suiza
y Alemania. La exclusion se realiza mediante la subasta piblica del con-
dotninio,

En México, los supuestos legales para la exclusion son mdis sencillos
que en el resto de los paises; el articulo 44 de la LC habla solamente
del copropietario “que reiteradamente no cumpla sus obligaciones”, en
cambio, las otras leyes exigen la circunstancia de que la falta sea tan
grave que no puede esperarse que la colectividad siga existiendo con el
miembro infractor. México y Suiza extienden la sancidén a la esfera de
la relacién entre el condominatario y el ocupante de su condominio;
en Suiza se le da al condominatario condenado la oportunidad de enaje-
nacién voluntaria y, si no lo hace, se le obliga a la pdblica subasta,

Por dltimo, Alemania y Austria tienen en comiin la posibilidad del
pago posterior de las sumas debidas para evitar la exclusién, si bien,
cada uno de estcs paises establecen un término distinto, a saber, Austria,
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durante el procedimiento de primera instancia hasta el fin de la audiencia
oral, Alemania, por el contrario, hasta el momento del remate.

8. Disolucidn del condominio y distribucion proporcional

La extincién del régimen de condominio puede llevarse al cabo: por
renuncia unilateral de uno de los condominatarios a su derccho de condo-
minio (no al objeto de condominio), en tales términos que de condomi-
natario pasa a ser copropietario; por la conversion del régimen de condo-
minio al de copropiedad, convenida entre los condominatarios; o bien,
por disolucién total, mediante realizacién del inmueble. Como quedd expli-
cado en la Seccién 1v, inciso 4, ¢), México, Suiza y Alemania no permiten
que sblo una parte del edificio sopcrte la constituciéon del régimen de
condominio, coexistiendo con el de copropiedad sobre la otra parte, sino
que debe constituirse sobre todo el edificio en forma integral. Ello tiene
como consecuencia que, si se resuelve la conversion contractual del régimen
de condominio al de copropiedad, esta conversion pueda llevarse al cabo en
estos tres paises sblo por lo que respecta a todo el edificic y no a sus
partes ( PALANDT, p. 1793). De este requisito en cuanto,al contemdo se
deduce que el acuerdo deba ser tomado en forma undnime (articulo 10
de la 1L.C; § 4 de la DWG; articulo 712f del ZGB; Paranpr, p. 1793).
Por el contrario, en Austria, donde no se requiere el condominio como
unidad en un edificio, el § 11 de la OeWG permite que un condominatario
renuncie a su calidad de tal para adquirir la de copropietario en sentido
estricto respecto de su mismo objeto de propiedad.

Por lo general, de la disolucion del régimen de condominio puede resultar
el correspondiente régimen de copropiedad entre las mismas personas,
siempre que no hayan decidido otra cosa. Como es natural, la disolucién
del régimen de condominio debe ser inscrita en el registro publico, para
proceder a lo cual se requiere el consentimiento de los titulares de todos
los gravamenes inscritos (§§ 876 y siguientes del BGB; § 11 de la OeWG;
articulo 712f, fraccion 11, del ZGB, con ciertas modificaciones; articulo
2903 del CC, por deduccion). -

Conceptualmente, no quiere decir que con la disolucion del régimen de
condominio propiamente dicho desaparezcan las relaciones de copropiedad
dentro de la comunidad, dado que sélo se ha introducido una meodificacién
en la forma del derecho de copropiedad; sin embargo, si en el futuro ha de
disolverse también este nuevo régimen de copropiedad ahora existente
conforme a la reglas del Derecho civil {§ 830 del ABGB; articulos 940
y siguientes del CC; §§ 749 y siguientes del BGB; articulos 650 y siguientes
del ZGRB), los coprcpietarios, antiguos condominatarios, deben proceder



150 WALTER FRISCH

a la distribucién proporcional entre ellos del valor del edificio y del
terreno o rrespondiente, En la préctica, sin embargo, no es necesario
atencrse a este camino, sino que puede pasarse del régimen de condo-
minio, sin 1a fase intermedia de la copropiedad, directamente a la particion.

Sélo el Derecho alemén tiene un precepto especial expreso acerca del
modo de determinar el valor de las cuotas a distribuir, una vez realizada
la masa de los bienes; la regla contenida en este precepto debe aplicarse
tanto al casc de la conversion del condomimo a copropiedad cuanto a
la desaparicién total de la colectividad (§ 17 de la DWG). La porcién
de la masa que corresponda a cada uno de los condominatarios se deter-
minara en relacién con el valor de su derecho de condominic al momento
de la disolucion. Ademas, prescribe que “si el valor de la cuota de
condominio ha side modificada mediante alguna actividad a la cual se haya
opuesto el condominatario en los términos del § 22, fraccién 1, de la DWG,
tal modificacién no se tomari en cuenta para determinar el valor de la
porcién al momento de la disolucion”.

El contenido de este precepto legal implica dos premisas con sus
correspondientes consecuencias juridicas, citadas en Das Deutsches Bun-
desrechts, VG-VH 30z. Las premisas:

“a) en relacion con el objeto individual de condominio, como cuando
un condominatario ha realizado erogaciones considerables que aumentan
et valor de su objeto de condominio, o bien, si en comparacidén con los
demds ha sido negligente en su conservacion;

“b) en relacion con los bienes comunes, en el caso del § 22, fraccion
1, de la DWG".

Y, las consecuencias:

“a) Para la premisa a) (objeto individual de condominio) se concluye
que la determinacion de la porcidon de la masa a distribuir sea conforme
al valor del derecho individual de condcminio (al momento de la parti-
cién) vy no segiin el dato acerca del monto de esa cuota que conste en
el registro publico.

“b) Para la premisa b) (bienes comunes), se concluye que las modi-
ficactones, bien sean como beneficio o cdrga, s6lo se toman en cuenta,
para determinar la pcrcidn a entregar, en relacidon con aquellos condo-
minatarios que contribuyeron a ejecutarlas”.

Los paréntesis de la cita que antecede son del autor, pretende con
ello hacer mas clara la lectura, tanto del texto legal cuanto del comen-
tario del Das Deutsches Bundesrecht,

Hay que agregar a estos comentarios que la disposicién del § 22, frac-
cién 1, de la DWG, se refiere al condominatario que no haya participado
en la construccidn de una determinada instalacion o de cualquier otra
medida en el edificio (2. gr. en el penthouse).
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Las Leyes de Condominio de los restantes tres paises no contienen pre-
ceptos especiales expresos en cuanto a esta cuestion, de modo que para
la forma de distribucién de la masa han de tomarse rigidamente en cuenta
las cuotas tal como fueron inscritas al momento de la ecnstitucion del
condominio, salvo lo que convengan los condominatarios entre si. En la
practica, la posibilidad de convenios entre lus condominatarios para regular
la situacién consiste, entonces, en que, por lo que hace a México y a
Suiza, se resuelvan con unanimidad cuando vaya a procederse a la diso-
lucién del condominio, a excepcién de cuando se trate de la disolucion
motivada por destruccidn del edificio (articulo 47 de la LC; articulo
7121, fraccion 11, del ZGB), en cuyo caso, cualquiera de los condomi-
natarios puede pedir la disolucion para convenir luego la forma en que
ha de hacerse la particion o el compromiso de indemnizaciéon de los
articulos 47 y 48 de la LC y 712f del ZGB. En esta ultima eventualidad,
que se presenta en caso de rutina o vetustez del edificio (articulo 48
de la L.C) hay empero, menos ocasion de que puedan los condominatarios
resolver por convenio, dado que es la mayoria la que debe decidir. Por
lo que se refiere a Austria, cada uno de los copropietarios puede renunciar
a su derecho de condominio (§ 11 de la OeWG) y asi hay posibilidad
de un convenio acerca de la particién. Ademis, también en cuanto a
Austria, puede ejercitarse la actio communi dividundo (§ 830 de la ADGEB
y 9 de la OeW(G) cuando los objetos de condominio hayan sido totalmente
destruidos. La accion de division puede pedirla cualquiera de los condo-
minatarios o de los copropietarios sin que a aquel o a aquellos de quienes
se solicita les sea permitido comprometer respecto de ella.

Se mencionan las posibles eventualidades de un convenio relativo a la
particidn en virtud de que, en la prictica, tiene esta modalidad en la dis-
tribucién de la masa de condominio gran importancia en todos los paises,
excepcion hecha de Alemania, en la que hay estipulaciones legales expre-
sas al respecto; por el contrario, recuérdese que para Austria opera el
método anacrénico explicado en la Seccidn 1v, inciso 5), conforme al
cual el valor de las cuotas se determina en forma ficticia (§ 2 de la QeWG),
método que en el momento de la particién y distribucion de la masa no
brinda una solucidn actual ni satisfactoria.

Resta, por tltimo, explicar este tema en relacidn con las dos formas
especia’es de estructuracidn del condominio, a saber, con el Wohnungser-
baurecht (§ 30 de la DWG) y con el condominio constituido con base en
el Baurecht (articulo 712d del ZGB), analizadas en la Seccién 1v, 3).
Los supuestos y modalidades para la disolucion y particidén del condominio
en estos casos son, en general, similares a los descritos, si bien con dos
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excepciones. El condominio de estas modalidades otorga solo derechos
de propiedad sobre el edificio mas no sobre el terreno respectivo, razén
por Ja que la masa a distribuir sélo comprendera el valor del edificio sin
consideracion del terreno; motivo adicional de disolucién del condominio
lo constituye, como es natural, la extincion del Baurecht o del Erbaurecht
correspondiente.

9. Destruccion y daiio del edificio

Este tema crea la “zona critica” del Derecho de condominio, las dificul-
tades problemiticas surgen aqui con claridad, Varios titulares de un de-
recho amplio y pleno (condominatarios) estin reunidos bajo un techo
comin, mism¢ que en un momento dado se desploma sobre parte de los
objetos de condominio destruyéndolos y dejando a los dafiados al cielo
raso. jQué cantidad de conflictos se plantean entre las facultades que
corresponden al derecho pleno con amplio dominic de disposicién, por una
parte, y las obligaciones colectivas de los titulares de estos derechos entre
si, por la otra! Aqui es evidente la estrechez de la institucién juridica del
condominio. En ocasién de que las normas respectivas se entretejen muy
apretadamente y para mayor claridad en su anilisis, a continuacion se
hace una sistematizacidon que permite la comparacion perfilada del tema.

a) Explicacién reletiva a cada uno de los paises que se comparan

Austria

De acuerdo con el § 11 de la OeWGQG, el derecho de condominio se ex-
tingue con la desaparicion de] objeto de condominio. Por ello debe tomarse
en cuenta cada uno de los objetcs de condominio en forma individual: al
desaparecer el objeto, se extingue para su propietario el derecho de con-
dominio, si bien queda entonces s6lo como titular de un derecho de copro-
piedad. Sin embargo, y pese a que ya no existe el objetc de su condomi-
nio, no tiene actio communi dividundo cuando el inmueble soporte ain
unc o mas derechos de condominio, es decir, cuando los otros chjetos de
condomin‘o no hayan sido igualmente destruidos. Tal situacion se deriva
del § 9 de la OeWG, que excluye la accidén de divisién mientras exista un
objeto de condominio. Por esta razén, el condominatario en cuestién sigue
sujeto a la colectividad de condominatarios, aunque ya no disponga de
un objeto de condominio; pero si han desaparecido todes los objetos de con-
dominio (los objetos de copropiedad en sentido auténtico que pudieran
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eventualmente haber coexistido con ellos, no son relevantes en este caso),
puede ejercitar la actio commun: dividundo, mediante la cual obtendra el
valor de su cuota en dinero efectivo.

La cuestion en torno a las obligaciones de reconstruccién que tienen los
condominatarics o los copropietarios entre si en caso de destruccidn, estin
consideradas por el § 834 del ABGB como incluidas en las medidas de
administracién extraordinarias sujetas a un acuerdo de la mayoria, corres-
pondiendo a la minoria el derecho de invocar la intervencidén judicial. Si
se resuelve la reconstruccion del edificio o de los departamentos dafiados,
la tetalidad de los duefios del inmueble contribuirin a los gastos en la
medida del valor de su cuota de participacién (§ B, fraccién 1, de la OeWG;
§ 839 del ABGB).

Debe aclararse que en la terminologia legal austriaca se entiende por
“desaparicion” de un objeto de condominio la pérdida total del mismo ¥
no solo los dafios parciales que pudiera sufrir, aunque fueren considera-
bles. En este caso, a- diferencia del anterior, también se presentan las
consecuencias juridicas contempladas per el § 11 de la OeWG; el derecho
de condominio no se extingue y quizd —segiin la gravedad de los danos—
deba resolverse la reconstruccion con apoyo en el § 834 del ABGB, sin
que la minoria’oponente tenga la posibiiidad de recurrir al juez.

Suiza

“Con la desaparicion del inmueble” se extingue el condominio (articulo
712§ del ZGB). En el caso de deterioro total, ya no afecta a los condo-
minatarios la prohibicion de la actio communi dividundo prevista por el
articulo 630 del ZGB; se les permite deshacer la comunidad y llegar a la
distribucidn y adjudicacion del valor de sus cuotas de participacién; cuando,
empero, el inmueble no haya sido destruide en su totalidad, si en cambio
dafiado en mas de la mitad, cualquier condominatatio puede pedir la diso-
tucién de la colectividad si la reconstruccién implica para €l una erogacion
considerable, Al procedimiento de particion pueden oponerse aquellos con-
‘dominatarios que deseen continuar la colectividad del condominio entre-
gandole al oponente €] valor de su cuota, evitando la particion, con lo que
el condominio persistird (articulo 712f del ZGB).

Acerca de la reconstruccion resolveri la mayorta de los condominata-
rios {articulos 647d y 712m del ZGB). Tal acuerdo puede ser tomado
igualmente por dicha mayvoria, si el edificio estd destruido en mas de la
mitad, sin perjuicio, empero, del derecho a solicitar la particién que tiene
cualquiera de los condominatarios. Sin embargo, a la desaparicion del
inmueble en su totalidad, la mayoria 1o puede optar por la reconstruc-
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cion, porque el régimen de condominio ha de extinguirse ex lege (articulo
712f del ZGB); se excluye aqui la aplicacion de las otras reglas de la Ley
de Condominio, incluyendo las relativas a la reconstruccion. Cuando sea
permitido se lleve al cabo la reccnstruccion del edificio, los gastos corres-
pondientes serin aportados por los condominatarios segin el valor de sus
cuotas (articulos 712h y 649 del ZGB).

Alemania

Cuando ¢l edificio se dafiare en mas de una mitad de su valor y para la
reparacion de tales dafios no se haya tomado un seguro o no exista otro
medio de garantizarla (v. gr., responsabilidad de terceros), la reparacién
podra llevarse al cabo unicamente cuando lo hayan decidido en forma
unanime los condominatarios; mas si el daflo, independientemente de su
amplitud, ha sido objeto de un contrato de seguro o puede ser cubierto
por otro medio, debe procederse a la reconstruccion de cualquier manera;
la iniciativa para su realizacion puede provenir de la mayoria de los con-
dominatarios o bien de cualquiera de ellos, individualmente (§§ 21, frac-
cidén v y 22, fraccion 11, de la DWG). Si el edificio se destruyere hasta
la mitad de su valor, la reconstruccién serd acordada pot la maycria a
peticién de cualquiera de los condominatarios (§ 21, fraccion 1v, de la
DWG y § 22, fraccion 1, de la DWG).

En todos los casos de reconstruccion, los gastos de reconstruccidn se
distribuiran de la siguiente manera: la reconstruccion de los objetos indi-
viduales de condcminio sera a cargo del duefio respectivo; la reconstruccion
de las partes comunes es a cargo de los condominatarios en comtin, segiin
el valor de su cuota {(§ 16, fraccion 11, de la DWG).

En ninguna de las posibles formas de destruccion permite la Ley en
forma directa que los condominatarios ejerciten la actio communi dividundo;
les autoriza, sin embargo, convenir entre ellos, con anterioridad a la
realizacion del dafio total ¢ parcial, no cbligarse a la reconstruccién si
ocurriere, en cuyo caso cualquiera de los condominatarios podra ejercitar
la actio communi dividundo (§§ 11 y 22 de 1a DWG).

México
Conforme a lcs articulos 47 y 48 de la LC hay que distinguir en este
pats varios €asos:

1. Cuando la destruccion del edificio abarca la totalidad de su valor,
o al menos una proporcidn que represente las tres cuartas partes;
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2. Cuando la destruccién no alcanza la gravedad arriba mencionada;
Y,

3. Cuando el edificio sufre de ruina o vetustez,

En el primer caso, cualquiera de los condominatarios podra pedir Ia
divisién; en el segundo, la mayoria podri resolver la reconstruccion,
aungue la minoria tiene derecho a vender su porcién a la mayoria si no
desea contribuir a los gastos de reconstruccién; por ultimo, en el tercer
caso, la mayoria puede decidir la demolicién y venta de los materiales,
o bien la reconstruccidn, sin que la minoria esté obligada a contribuir a
ella; la mayorfa podrd adquirir las partes de los disconformes, segin
valuacién judicial. En el primer caso la actio conununi dividundo puede
ser ejercitada por cualquiera de los condominatarios; en las eventualidades
restantes, en cambtio, cada unc de los condominatarios pucde obtener, no
por via activa sino por via de defensa, la entrega del valor de su cuota
vendiendo su parte a la mayoria, si ésta ha resuelto la reconstruccion.

En cuanto a la forma en que los condommatarios han de soportar los
gastos de reconstruccion, vale para México o dicho respecto de Alemania

{articulos 26, 28 y 38 de la LC).

b) Comparacion entre los preceptos legales de cada uno de los paises

Salta a la vista, en primer lugar, la diversa regulacion que cada une de
los paises fija para Ia distribucién de los gastos de reconstruccién; segin
¢l Derecho de Suiza y de Austria, se distribuyen entre los condominata-
rios seg(n el valor de su cuota de participacidon. Esta regla se aplica siem-
pre que se trate de daiios en el objeto individual o de dafios en las partes
comunes del edificio. Por el contrario, en Alemania y México cada con-
dominatario atiende individualmente a las erogaciones que requiera la
reconstruccion de su objeto individual; sdlo cuando se trate de dafios
en las partes comunes participan en los gastos todos los condominatarios
proporcionalmente. Tal diferencia en la regulacion corresponde a las di
versas estructuraciones fundamentales que se siguen en estos paises; Ale-
mania y México parten del principio de que las cosas son susceptibles de
soportar diversos derechos de propiedad, respectivamente, sobre sus partes
fisicamente individualizadas; como consecuencia, cada- condominatario
soporta el riesgo de la destruccion del objeto de su derecho de propiedad
y, por ende, sélo a él compete la erogacion de los gastos de reparacidn
(casum sentit dominus); puesto que, por el contrario, Suiza y Austria
fundamentan su régimen de condominio con base en el de la copropiedad,
logicamente deben aplicarse las normas de esta institucidn, con arregla
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a las cuales cada duefio soporta la carga de los gastos en forma comin,
proporcionalmente al valor de su cuota, sin importar de qué parte fisica
del inmueble en comin se trate (pars pro indivise).

Origen y amplitud de la destruccion o del daiio

-Austria, a excepcion de los demis paises, no tiene una regla legal
expresa respecto de este tema; aplica, como por lo general en todas las
cuestiones acerca del condominio, las reglas del Derecho civil. Carece de
importancia determinar si el dafio en el edificio lo ocasionaron causas
ajenas al mismo; o bien, si es consecuencia de la ruina en que ha caido el
edificio a causa de una conservacién inadecuada o por vetustez, tampoco
es de trascendencia la amplitud del dafio o de la destruccion. Este altimo
punto tiene relevancia solo cuando la minoria invoca la intervencion ju-
dicial, lo que solo se actualiza cuando el dafio o la destruccion no lleven a
la desaparicién total de cualquiera de los objetos individuales de condo-
minio, pues entonces si se producen consecuencias juridicas; por lo tanto,
es el finico caso en el que la amplitud del dafio es de importancia.

Por el contrario, en los otros tres paises, la amplitud determinada del
dafio tiene importancia decisiva. La posibilidad de una ectio commum
dividundo surge solamente cuando el dafic alcanza la extension indicada
en la Ley (articulo 712f del ZGDB, articulo 47 de la LC), o bien, a partir
de un determinado dafio se hace necesarta la unanimidad de los condomi-
natarios, no de la mayoria, para que pueda acordarse la reconstruccion
(articulo 47 de la LC v § 22, fraccion 11, de 12 DWG). Tiene relevancia
determinar el origen del dafio o de la destruccion; segin sea el caso, se
producirin determinadas consecuencias juridicas. Para Alemania y Suiza
puede concluirse (de las expresiones “dafio cubterto por segure” y “repa-
racion” del § 22 de la DWG, de “reconstruccion” del articulo 712f, frac-
cion 111, del ZGB, asi como del significado que en ambos paises se da, en
general, a la palabra destruccion), que estos preceptos especiales sdlo
pueden aplicarse cuando se trate de dafios cuya causa sea ajena al edificio
mismo, v. gr, por incendio, y no cuando la ruina la haya originado la
negligencia en la conservacion. Aqui se aplican las normas generales de
eonservacion y mantenimiento, con arreglo a lo explicado en la Seccion
1v, inciso 5) 'y no hay posibilidad de ejercicio de la actio communi divi-
dundo. México, en cambio, regula expresa y formalmente el problema di-
ferenciando dos casos de dafios, de acuerdo con los articulos 47 y 48 de
la LCy con la diccidn del titulo del capitulo vir. Conforme a ello y bajo
ciertas condiciones, el dafio originado por causas ajenas al edificio per-
mite a cualquiera de los condominatarios, a propia iniciativa, pedir la di-
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vision, no asi cuando se trata de ruina o vetustez del edificio motivada.
por una conservaciéon negligente. En lo restante, las reglas del Derecho.
mexXicano son comunes para uno y otro caso de destruccién. México se
sitfia asi.en posicién distinta a la de Alemania y Suiza en este tema de
importancia en ¢l Derecho de condominio. En estos dltimos paises las
disposiciones concernientes a ruina y vetustez, v. gr. a causa de una
conservacion negligente, no pueden subsumirse nunca dentro de los pre-.
ceptos especiales que atafien a la destruccién; en consecuencia, no permiten
la divisién ni establecen supuestos especiales, tales como el acuerdo una-
nime, para la ejecucién de las medidas de reconstruccién. La reparacion,
pues, de los dafios ocasionados por negligencia en el edificio, se regula con
arreglo a las normas generales sobre conservacidén y mantenimiento. Resta,
por altimo, comparar las modalidades legales como se presentan em-los.
cuatro paises respecto de la divisidn en caso de destruccion y dafio det
edificio: ‘

De los cuatro, es el Derecho alemin el que configura los contornos de.
la indisolubilidad de la comunidad condominataria con mayor precisidn;
vincula a los condominatarios para siempre, aunque exista tan sdlo una
unica piedra del edificio. Iin Austria, el principio es variable en sus efectos
pricticos, dada la posibilidad de coexistencia de los regimenes de condo-
minio y copropiedad, sumultineamente, como dos entidades separadas,:
en un mismo edificio. Si solo existe condominio, la division no puede:
pedirse mieniras exista uno de los objetos de condominio; sdlo cuando el
edificio haya quedado reducido a un montén de escombros cualquiera de
los que fueron condominatarios puede solicitar la divisidn, Por el contra-
rio, si en el edificic se constituyé tinicamente un objeto de condominio
y €l resto se puso bajo el régimen de copropiedad y el primero llegara a.
destruirse, pueden tanto los copropietarios cuanto el condominatario soli-
citar la division. La obligacion de permanecer en la comunidad a que
estin sujetos los ccpropietarios en sentido auténtico, mencionada en la
Seccidn 1v; 5), vale también para el caso de destruccidn y dafio mientras:
exista en el edificio un objeto de condominio, .

Los supuestos para la division que se establecen en Suiza y en México
son de mas facil actualizacidn; segin la Ley respectiva, cualquier condo-
minatario puede pedir la division en el supuesto de que la destruccidn
tenga la gravedad prevista por ella (articulo 712f del ZGB; articulo 47
de la L.C).

Sdlo 1a Tey de Condominio suiza contempla las circunstancias particu-
fares de un condominatario individual en relacién con el problema de
la destruccion y division. Existe, como condicién para el ejercicio de Ix
accion de division, el que la realizacion de la reconstruccién del eédificio
resulte demasiado gravosa para el condominatario en cuestion, si bien ne
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consigna los criterios para determinar cuindo la erogacidn deba conside-
rarse como gravosa, de modo que del texto de la Ley no se desprende si
la erogacién gravosa ha de ser en cuanto a la situacién econdmica de la
persona, o bien, objetivamente considerada en relaciéon con la situacion
en que haya quedado el edificio a causa de la destritccidn, como cuando el
objeto individual de condominio del condominatario gue desee ejercitar la
accidn de divisién no haya sido dafiado y, no obstante, tenga que aportar,
en la medida del valer de su cuota, a la reconstruccion del objeto individual
destruido de otro (articulos 712h y 649 del ZGB). Si se opta por este
ultimo criterio, podria encontrarse, en cierto sentido, una aproximacion al
principic seguido por Alemania y México con arregio al cual la reccns-
truccion de un objeto de condominio destruido corresponde exclusiva-
mente a su duefio.

* Como consecuencia de que conforme a la Ley de Condominio suiza la
accién de divisidn puede sustituirse por una transaccidn entre el titular
de la misma y los demas, los condominatarios que deseen guardar la co-
munidad pueden rehuir el ejercicio de la accidn de division por parte del
disidente mediante la compra de su porcién. Tal posibilidad no es cono-
cida por el Derecho mexicano; por otra parte, tiene una diferencia mas
con Suiza por lo que respecta a la amplitud de los dafios menores. Suiza
sOlo toma en cuenta la reparacion del dafio menor y no si hay lugar a la
divisién y realizacion de las porciones; México (articulo 47 de la LC),
en cambio, permite a la minoria la posibilidad de vender sus derechos,
si no desea contribuir a la reconstruccidon, en los términos del citado
articulo y separarse de la comunidad. El Derecho mexicano contempla,
ademas, otro modo de que los condominatarios que lo deseen puedan salir
de la comunidad cuando la mayoria optare por la reccnstruccién en el
caso de ruina y vetustez, mediante 1a venta de las partes de los renuentes
a aquélla (articulo 48 de 1a 1.C). :

Entre el Derecho mexicano y el de Suiza debe hacerse una distincion
en cuanto a la posibilidad de una compensacién. En este dltimo pais se
permite que los condominatarios que deseen conservar la existencia de ta
colectividad en contra de la vcluntad de uno o de alguno de ellos —que
deseen disolverla—, puedan hacerlo mediante una compensacién en dinero
en favor de los disidentes con lo que éstos pueden separarse de la comu-
nidad que sigue persistiendo. Comiin al de los dos paises, como es natural,:
es el supuesto de que la compensacion en favor del ¢ de los condomina-
tarios que se separan de la comunidad debe ser pagada por aquellos que
permanecen en el goce de la colectividad. Sin embargo, la diferencia ca-
racteristica,. consiste en que el derecho inicial de exigir la realizacién del
pago 'de esta compensacion, le corresponde, en Suiza, a los que deseen
conservar la colectividad condominataria;. en México, en cambio, esta
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facultad inicial la tienen los condominatarios que deseen separarse de la
comunidad. En virtud de lo anterior, la posibilidad legal de una compen-
sacion en dinero favorece, en Suiza, a la conservacion de la continuacién
de la colectividad; en México, por el contrario, a la separacion de los
disidentes de ia colectividad.

En resumen, las posibilidades que la Ley concede a los condominatarios
para la disolucion del vinculo colectivo son mayores en México que en los
demais paises, le siguen Suiza y Austria, v, finalmente, Alemania con el
principio de indisclubilidad.,

¢) Diferenciacion enive las consecuencias juridicas resultantes de la
comparacion anterior

Ll Derecho de condominio persigue el fin de brindar al titular amplias
facultades de dominio sobre su objeto. Entonces, plantear Ia pregunta en
torno a la amplitud de las facultades de los condominatarios como duefios
en caso de destruceion del edificio, en comparacion con el contenido del
derecho de propiedad general, se justifica plenamente.

Cuando la casa, objeto de un derecho de propiedad {nico, se destruye,
resultan, en esencia, tres ccnsecuencias de importancia a analizar en rela-
cidn con los preceptos correspondientes:

1} En caso de que el duefio no resuelva la reconstruceidn, el problema
de la valoracion de la masa patrimonial sobrante;

2) Decidir si la reconstruceién ha de llevarse al cabo;

3) El monto de los gastos de reconstruccidén, en su caso.

En cuante a estos puntos, debe procederse al andlisis comparativo de
la situacion juridica del condominatario y de la de un duefio finico en los
cuatro paises que nos octpan.

La primera alternativa consiste en resolver si, ocurrida la destruccion,
el propietario se separa 0 no de la masa del patrimonio sobrante. Ta Ley
de Condominio suiza, que consigna una solucién més flexible que las
demas al problema, da libertad a los condominatarios para decidir su
venta o no; la alemana, por su parte, establece una rigida vinculacion entre
los miembros de la colectividad; la mexicana solo permite la disolucion
de la comunidad cuando la destruccion sea considerable, aunque en el
caso de un dafio menor, ya sea que los condominatarios se decidan por
una © por la otra posibilidad, el abandone de la comunidad por uno de
ellos solo es posible si la mayoria ha resuelto la reconstruccién; en caso
contrario, v. gr. sl no se toma un acuerdo al respecto y el edificio dafiado
ha de permanecer en tal situacidn, la minoria no tendrd posibilidad de
separarse. Conforme a la Ley austriaca, para que un condominatario pueda
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dejar la comunidad, tendri que esperar a que todos los objetos de con-
dominio en el edificio en cuestién se destruyan.

Cuando en el pirrafo anterior se habla de abandono de la comunidad,
se hace como valoracién practica de la cuestidn, en la perspectiva de la
disolucién por la via de actio communi dividundo. Sin duda, cada condo-
minatario tiene la posibilidad juridica de vender su objeto de condominio
pese a la destruccion, si bien, desde un punto de vista econdmico, esto es
imposible efectivamente.

Si se analiza lo dicho acerca de las restricciones legales en torno a la
facultad de disposicién de un condominatario, son evidentes las marcadas
diferencias en cuanto a ella con las que concede el Derecho de propiedad
propiamente dicho; es ccmprensible que, en su intento por solucionar el
problema, los legisladores respectivos se alejaran del contenido general
del concepto de propiedad cldsico. Hay que constatar, pues, la diferencia
en toda su extension.

En cuanto al segundo punto, en torno a la decisién relativa a la recons-
truccion, es decir, si debe llevarse al cabo (en cuyo caso, como), las cuatro
Leyes requieren de un acuerdo colective por parte de los condominatarios,
vale decir, aqui las divergencias con las facultades propias de la propiedad
en general no son, en principio tan marcadas y amplias como en el caso
de la primera alternativa, empero, no debe pasarse por alto que en la
prictica pueden surgir numerosas colisiones que, por su contenido, pueden
no obstante significar restricciones a la facultad de disposicion de un
duefio; asi, por ejemplo, en cuante a las particularidades técnicas o, inclu-
sive de la conformacién técnica de cada uno de los objetos individuales
de condominio {en caso de que se haya resuelto la reconstruccién) que,
en razén de su interrelacién técnica, deben ser reparados con arreglo a
una concepcién comun, o bien, cuando algunos de los condominatarios lo
prefieran, que no se proceda a la reconstruccion durante cierto tiempo.
en virtud de una posible alza del valor del terrenc.

Finalmente, en cuanto a la cuestion de la distribucién proporcional de los
gastos de reconstruccion, vale el eterno principio caracteristico de 1a pro-
piedad casum sentit dominus, que se encuentra en las Leyes de México y
Alemania, cuando prescribe que cada uno de los cendominatarios debe
soportar individualmente las cargas de la reconstruccién de su objeto
individual de condominio; por el contrario, en Suiza y Austria, es irre-
levante si se trata de un objeto individual de condominio o no, los condo-
minatarios todos tendrin que aportar, siempre en la medida de su cucta de
participacidn, a la reparacion del objeto dafiado. Esta reparticién entre los
gastos, por ende, no es congruente con el principio casum sentit dominus
de referencia; mis bien, se asemeja a la “reciprocidad en las antiguas rela-
ciones de seguros” que tiene su lugar en otra parte.
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V. RESUMEN PANORAMICO

- El estudioso del Derecho o jurista, que ha contemplado la estructura
juridica del condominio no sélo como nueva sino, ademés, con cierto escep-
ticismo, ya que el principio de la no susceptibilidad de los inmuebles a
soportar varios derechos individuales sobre distintas partes fisicamente
determinadas, habia conformado su estructura intelectual, habituindolo a
moverse en la tendencia de sus términos, tendrid no obstante, que aceptar
esta nueva regulacion, puesta al servicio de fines especiales y parciales, dado
que las fuerzas econdmico-sociales que presionan sobre el legislador exigen
de él el logro de metas que no podrian haberse alcanzado con base en la
organizacién juridica existente, agregandolas a ella en forma adecuada.

Desde el punto de vista econdmico, Suiza y Austria, Alemania y México,
apuntaron a los mismos objetivos en cuanto al Derecho de Condominio; los
dos primeros partieron “‘de abajo hacia arriba”, al modificar y reorganizar
sus instituciones juridicas clasicas; lcs otros, por su parte, arrancaron para
su estructuracidn “desde arriba” y crearon directamente formas juridicas
nuevas, si bien, en considetacidén a los intereses comunes de los condomi-
natarios, se vieron precisados a “debilitarlas”. Los nuevos objetivos fueron
logrados bien a través de “una copropiedad organizada”, o bien mediante
una propiedad individual debilitada por los intereses de la comunidad, segiin
el punto de partida y la técnica legislativa que haya sido empleada.

El jurista que se ocupa en las Leyes de Condominio desde la perspectiva
de lege lata, tendrd que asentir con la aseveracién del gran jurisconsulto
Thering: “el pensamiento juridico estd siempre en retardo en relacién a la
época y a la vida". * ‘

Por otra parte, desde el punto de vista de lege ferenda, con arreglo al cual
el legislador debe normar las manifestaciones de la vida de la mejor manera
posible, no fue factible encontrar otra solucién pese a que con aquélla
se planteaban en la prictica, en cuanto a uso, administracién, manteni-
mients, destruccion y dafio del edificio, numerosas controversias de natu-
raleza casuistica. **

Walter Friscu

Traduccion de Elsa BigrLer

* Aseveracién también empleada con gran acierto por Lépez Dotninguez, en su
articulo La propiedad por planos horizontales en las construcciones levantadas sobre
suelo propio, en “Revista de Ciencias Juridicas y Seciales” (Santa Fe, 1946, p. 21),
para caracterizar esta situacion juridica.

** A manera de informacién legislativa proporcionamos enseguida una fista relativa a
los Estodos de lo Republica Mexicana gque tienen en vigor una Ley sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio: .
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AcuascallENTES : “Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de edificios
divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales” (8-I1X-1956, P. O. 9-1X-1956).

Baya Carrroxnia: “Decreto que expide la Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio de los edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales”
(20-1-1965, P. Q. 31-1-1965).

CoLIMA : “Decreto N? 28, que reforma el articulo 947 del Codigo Civil del Estado de
Colima, relativo al derecho de propiedad de pisos, departamentos, viviendas o locales
de un edificio” (11-1]-1965, P. O. 13-11-1965).

“Decreto N? 29, que contiene la Ley Reglamentaria del articulo 947 del Codigo Civil
del Estado de Colima, relativo al Régimen de Propiedad de pisos, departamentos,
viviendas o locales” (11-I1-1965, P. O. 13-11-1965).

CurHUAHUA : “Decreto N? 507, que aprueba la Ley sobre el Régimen de Propiedad
y Condominio de los edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales,
en el Estado de Chihuahua, en desarrollo del régimen de propiedad establecido por
el articulo 887 del Cédigo Civil del Estado” (20-F71-1956, P. O. 4-VII-1956).

GuaNajuaTo: “Deécreto N? 279, que reforma los articulos 1014 y 734 del Cédigo
Civil del Estado de Guanajuato, referentes al condominio de edificios”" (30-X[TI-1961,
P. 0. 31-X11-1961, Anexo).

GUERRERO: “Decreto N¢ 104, que reforma y adiciona el articulo 951 del Codige Civil
para el Distrito y Territorios Federales vigente en el Estado de Guerrero, relative
a la copropiedad de los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de un
mismo edificio” (28-XI-1956, P, Q. 5-XII-1965).

“Ley N? 103, sobre €l Régimen de Propiedad ¥ Condominio de edificios, por pisos,
departamentos, viviendas o locales, para el Estado de Guerrero” (8-X71-1956, P. O.
12-X11-1965).

Jarrsco: “Decreto N© 7043, que reforma el articulo 986 del Codigo Civil del Estado

de Jalisco, en lo concerniente a la propiedad por pisos o departamentos de un mismo
edificio” (14-111-1956, P. O. 20-111-1956).

“Decreto N? 7044 que contiene la Ley Reglamentaria del articulo 986 del Cédigo
Civil del Estado de Jalisco, relativa al régimen de propiedad de condominio de
edificios” (20-111-1956, P. O, 27-11I-1956).

MExico: “Reglamento del articulo 947 del Cadigo Civil vigente en el Estado de
México, relative a la propiedad de condominio” (23-X-1961, P. Q. 8-XI-1961).

MoreLos: “Reforma el articulo 1057 del Coédige Civil del Estado de Morelos, refe-
rente a la propiedad de los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de
un mismo edificio” (20-XI1I-1956, P. O. 26-X11-1956).

“Ley sobre el Régimen de propiedad y condominio de los edificios dividides en pisos,
departamentos, viviendas o locales del Estado de Morelos, de acuerdo con Ios
preceptos del articule 1057 del Codigo Civil del Estado” (24-X11-1956, P. O.
26-X1I-1956).

Nuevo LEON: “Decreto N° 24 que contiene la Ley Reguladora del Condominio de
Edificios v deroga ¢l articulo 948 del Codigo Civil del Estado de Nuevo Ledn”
(10-XII-1955, P. O. 17-X1I-1953),
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Somora: “Ley N? 52, que reforma el articulo 1121 del Cédigo Civil del Estado de

Sonora, referente a la propiedad de los diferentes pisos de un edificio” (I4-F1-1937,
P. Q. 22-VI-1957).

“Ley N? 53, que repula el régimen de propiedad y condominie de los edificios divi-
didos en pisos, departamentos o locales, con carécter reglamentario del articulo 1121
del Codigo Civil del Estado de Sonora” (14-I71-1957, P. Q. 29-VI-1957).

TamavLipas: “Decreto N? 255, que modifica ¢l articulo 923 del Cédigo Civil del
Estado de Tamaulipas, que se refiere al régimen de propiedad y condeminic de edi-
ficios, por pisos, departamentos, viviendas o locales” (I2-111-1965, P. O. 24-I1I-
1965).

VEracruz: “Ley N? 50, que regula el régimen de propiedad y condominio de los
edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales, derogando al efecto
el articulo 991 del Cédigo Civil del Estado en vigor” (22-X1-1956, P. O. 22-X1-1956).

Yucatin: “"Decreto N° 375, que emite la Ley sobre el régimen de Propiedad v Con-
dominio Inmobiliario del Estado de Yueatan™ (271-X[1-1962, P. 0. 22-X1-1962).



