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Dedicamos estas lineas a la Lic. Elsa Bieler,
expresandole nuestro agradecimiento por la va-
liosa ayuda que nos ha brindado al hacer la tra-
duccion asi como, posteriormente, las correccio-
nes lingiiisticas de otros trabajos nuestros, de los
cuales el primero vers6 sobre el condominio, Es
esta coincidencia temética la que motiva esta de-
dicatoria.
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1. Generalidades

En el Diario Oficial de la Federacién del 28 de diciembre de
1972 se publicé la nueva Ley sobre el Condominio, que derogd la
anterior del] afio 1954, El 4 de enero de 1973 aparecié en el mismo
Diario Oficial la reforma respectiva al art. 951 del Coédigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales, Por medio de esta titima
llevé al cabo la armonizacién entre los articulos 951 Cé6d. Civ. y el
primero de la nueva Ley sobre el Condominio, (en lo subsiguiente
“LC”). Con tal armonizacién se destaca claramente el caracter, de
la Ley sobre el Condominio, de reglamentaria del art. 951 del or-
denamiento civil.

Desde un punto de vista que tome en cuenta el método de la
actividad legislativa, nos parece de utilidad informativa hacer una
comparacién entre la Ley de Condominio de 1954 y la de 1972. Des-
de un punfo de vista del metodolégico, el periodo de 18 afios, trans-
currido entre la creacion de ambas Leyes, es suficiente para dar
un ejemplo de los dos principales factores que pueden conducir al
desarrollo decisivo de una legislacion,

El primero de esos factores consiste en el desenvolvimiento de
los hechos relacionados con el objeto de una obra legal y la expe-
riencia que adquiere el legislador con base en él. Es decir, el im-
pulso de los hechos y la modernizacién de leyes que no se detienen
ante la velocidad que domina nuestra época, como por ejemplo, en
el caso de la creacion de modernas leyes sobre responsabilidad ob-
jetiva resultante de dafios causados por la fuerza atéomica, materia
que no pueden reglamentar satisfactoriamente las normas civileg
clasicas acerca de la responsabilidad objetiva. En el campo del con-
dominio el legislador de 1972 ha decidido, que la institucién legal
del condominio, es el medio mas adecuado para solventar el pro-
blema de la construccién de habitaciones en forma masiva, espe-
cialmente en grandes ciudades, donde exisbte escasez y carestia de
terrenos adecuados, como lo afirmé acertadamente Sergio Torres
Eyras en su trabajo, Origen y Naturaleza Juridica del Derecho de
Condominio en el Derecho Mexicano, publicado en “Anales de Ju-
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risprudencia”, “Estudios Juridicos”, Tomo CXX. Por otra parte, no
podemos pasar por alto la misién social representada por el condo-
minio al transformar a grandes masas del pueblo, de inquilinos, en
propietarios de inmuebles.

El legislador de 1972 hizo uso de tal instrumento legal con el
fin de que se lleve al cabo la regeneracién urbana promovida en
forma oficial, seglin lo muestra, especialmente, el Capitulo I de la
nueva Ley. El Estado, por ende, hace uso oficial de una institucion
legal hasta ahora con caricter puramente privado. Esta politica
del derecho aplicada al campo del condominio nos parece acostum-
brada, pues ha sido ejercida en igual forma en Austria y Alemania,
paises donde la reedificacion de las viviendas, destruidas en gran
medida por la segunda guerra mundial, no hubiera podido ser po-
sible sin la institucién legal del condominio y en donde aiin se sirve
de esta institucién legal con el objeto de satisfacer log deseos, aun-
que actualmente por el gusto de obtener viviendas nuevas y mejores
en zonas de recreo en calidad de propietario.

Conocemos todas las fundadas objeciones y criticas que se han
hecho a la institucion del condominio, en tdltima instancia, sin em-
bargo prevalecen las ventajas que representa, si se toma en con-
sideracién la situacién en que se encuentra una gran parte de la
poblacién.

La politica del derecho perseguida por la nueva Ley esti, por
consiguiente, absolutamente justificada tomando en cuenta la situa-
cién que nos rodea y que exige la intensificacion de esta institucién
legal y su aplicacién a fin de lograr la satisfaccién de intereses pi-
blicos. :

El segundo factor importante, en el desarrollo de 1a legislacién,
corresponde a los sectores metodologico y téenico. La nueva Ley
de 1972 confirma que el desarrollo en estos campos, no puede ser
obtenido, por lo general de golpe, sino s6lo en forma paulatina.
Metaféricamente dicho: El aliento del legislador tiene un limite, se
requiere un proceso escalonado para madurar durante cierto tiempo.
Esto se manifiesta en legislaciones de paises con distinta situacién
geografica. Pensemos para tales efectos en el ejemplo que nos da
la legislacién alemana sobre la sociedad anénima, anteriormente
reglamentada en el Cédigo de Comercio de 1897, en esta época en
forma absolutamente satisfactoria. En el afio de 1987, sin embargo,
entré en vigor una nueva Ley sobre la sociedad anénima, que com-
parada con las normas de 1897 hizo que estas perdieran su posi-
cién, respetada hasta entonces. El brillo de la Ley de 1937, Con-
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siderada aiin en nuestros dias “come moderna y adecuada a la situacién
europeo” (Walther Kastner, Aktiengesetz 1965. Ley sobre la So-
ciedad Andnima de 1965, publicada en “Juristische Blaetter’” Re-
vista Juridica, Viena, 1965 pags. 392 y siguientes), opacé la re-
gulacién que la procedié. Por Ultimo, la Ley de 1965, que debe ser
considerada como ‘“la obra legal maestra”, nos permite ver las de-
ficiencias de su precursora, de las que no nos percatariamos si
no existiera esta nueva ley. El arte legislativo tiene, por conse-
cuencia, en cuanto a las fases, de su desarrollo, un caracter relativo.
Este principio se refleja en forma ejemplar en la Ley sobre el Con-
dominio de 1972 al hacer su comparacién con su precursora. La téc-
nica empleada en la aplicacién de los términos; la profunda y fina
reglamentacién de las diversas instituciones, por ejemplo de la Asam-
blea, del Comité de Vigilancia, del Administrador; su tendencia a
proporcionar mayor fuerza a la voluntad mayoritaria y a obtener
con ello mayor agilidad y flexibilidad de la voluntad corporativa de
los condéminos y la fina distribuciéon del derecho de voto entre el
condémino y su acreedor, prueban que el legislador de 1972 superé
al de 1954 en forma tan considerable que merece un verdadero
aplauso. El Distrito y los Territorios Federales tienen ahora una
Ley sobre el Condominio de primer rango, en tanto que la Ley de
1954 carecié6 del dominio de la materia.

Si pensamos en dicho progreso, carecen de importancia peque-
flas faltas técnicas, tales como la repeticiéon del segundo inciso del
art. 22 LC en el texto del art. 24 LC, o faltas de precision en el
uso de términos, “enajenacién” por una parte, y ‘“venta” por la
otra, en los arts. 18 a 20 LC.

I1.—Del régimen de la propiedad en condominio.

El legislador incorpor6 en este capitulo normas que hasta ahora
se encontraban en ofra parte (arts. 11, 15, 16 y 20 de la Ley an-
terior), con el objeto de presentar una descripcién del régimen del
condominio (aspecto metodolégico y crea nuevas normas que favo-
recen la constitucion del condominio (aspecto politico). Se encuen-
tran, ademds, nuevas disposiciones que probablemente tienen su ori-
gen en las experiencias obtenidas de la aplicacién de la Ley ante-
rior.

El nuevo articulo primero contiene una descripcién de los ras-
gos bésicos del condominio, que corresponde al art. 951 del Coéd.
Civ. D.F. en su nueva versiéon, De los dos articulos, resulta que
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ahora se admiten, en forma expresa, objetos de condominio cons.
truidos “en forma vertical, horizontal o mixta”. De modo que la
expresion “propiedad horizontal”, usada en la doctrina ya no tiene
Justificacién respecto de la nueva Ley. Entre los tipos de objetos
susceptibles de ser propiedad exclusiva de un condémino incluyé
también el legislador “casas”. Tales “casas” estdn sometidas al requi-
sito legal previsto, por lo general en el art, 2, fracs. I, II y III LC, de
la necesaria existencia de ‘“partes de uso comin” o de “elementos co-
munes e indivisibles” reunidos por su situacién dentro del mismo
“inmueble”, en relacién con los objetos destinados al uso y a la dis-
posicién exclusiva por parte de un condémino. La nueva Ley (v. gr.
en los arts. 1 y 2) se sirve de la expresion “casas” en lugar de la de
“edificio” usada por la Ley anterior. Con esto se manifiesta que los
objetos individuales de los condéminos no deben encontrarse forzosa-
mente en un mismo “edificio”, sino pueden también ser construidos
en forma de casas particulares situadas dentro del mismo terreno.

Por consiguiente, el legislador amplié la aplicacién del condomi-
nio a formas de construcciéon técnicamente mis modernas y confor-
tables.

Es sintématico de la tendencia de}l legislador hacia una afinacién
de los términos que emplea, el que haya reemplazado en la fraceién
II1 del art. 2 la expresion “venderlos” usada en €l art. 1, inc. ¢) de
la Ley anterior, por la nueva de ‘“enajenarlos”, tal como corresponde
a un método mas soberano y conceptual, que se aparta de una técnica
de expresién casuistica cuya insuficiencia, al abrazar conceptos nece-
sarios, salta a la vista en forma negativa en diversas ocasiones.

Los requisitos legales previstos para la constitucién del régimen
de la propiedad en condominio (arts. 3 y 4 LC) son hasta cierto pun-
to variados, segin se vera a continuacion.

Conforme al art. 3 se requiere “antes de la constituciéon del ré.
gimen de propiedad en condominio. .. una declaracién que en su caso
expediran las autoridades competentes del Departamento del Distrito
Federal o de los Gobiernos de los Territorios en el senido de ser rea-
lizables el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones o
sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales sobre desarro-
llo urbano, de planificacién urbana y de prestacién de los servicios
plblicos”.

Esta declaracién debe interpretarse como un requisifo adicional
al que se establece en el art. 4 frac. II LC, relativo a las licencias,
autorizaciones o permisos de construcciones urbanas ete., como lo
expresa el citado art, 3 LC, parcialmente reproducido, cuya introduc-
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cién, en la nueva Ley, es debido a exigencias de las necesidades que
plantea una planificacién general, adaptada a las necesidades de un
crecimiento urbano ordenado y armonizado. El nuevo legislador se
percatd de que las autorizaciones de construccién referidas a un
proyecto, ya no son suficientes para los fines de un desarrollo urba-
no satisfactorio, si se toma en consideracién que en ciertas ocasio-
nes, conjuntos de condominios pueden conducir a grandes acumu-
laciones de construccionese y viviendas. No nos parece aplicable, sin
embargo, a todos los casos de constitucion del régimen de condo-
minio (art, 2 LC) el requisito fijado en el art. 3 LC. Pensemos pa-
ra tales efectos, en el caso previsto por la fraccién I del art. 2 LC
(constitucion del régimen de condominio en favor de distintos duefios
ya existentes con relacién a objetos, también ya existentes, en un
mismo edificio o ya construidos dentro del mismo inmueble), que
no supone ‘“un proyecto general”’, segin se menciona en el art.
3 LC, ni tampoco cabe entre lo otros supuestos del mismo (cir-
cunstancias de planificacién efc.). A tal forma de interpretacién
teleologica, empero, se opone el texto del art. 3 L.C que exige la men-
cionada declaratoria en forma incondicional.

En cuanto al contenido necesario de la escritura constitutiva
de]l régimen de condominio, el art. 4 LC es considerablemente mas
amplio que su predecesor, el art. 2 de la Ley anterior,

La fraccion I exige constataciones topograficas mas precisas
en los casos de “un conjunto o unidad urbana habitacional” o de
“construcciones vastas”, Tales conjuntos o unidades pueden inte-
grarse por medio de distintos grupos de condominios, es decir, de
unidades de condominio en sentido juridico, mientras que las uni-
dades mencionadas en primer lugar son de tipo técnico. Asi resulta
del art. 3 LC que una licencia de construccién de objetos que inte-
gren una unidad juridica de condominio, puede abarcar “hasta un
maximo de 120 departamentos, viviendas, casas o locales”, aiin cuan-
do tal unidad juridica y otras “formen parte de un conjunto o uni-
dad urbana habitacional” en sentido técnico, De lo antes expuesto de-
ducimos que la unidad de condominio, en sentido juridico tiene un
cupo maximo de 120 objetos. Puede resultar, ademas, la necesidad
juridica de formar unidades de condominio en sentido juridico se-
paradas entre si, en los casos que no existan “elementos comunes”
idénticos para los condominios pertenecientes a la misma unidad o
conjunto en sentido técnico.

La fraccién II establece, de manera més técnica que e] articulo
correspondiente de la ley anterior, el requisito de la expedicién de “las
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licencias”, autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de
salubridad, que requieran este tipo de obras”,

La fraccién 111 contiene un nuevo requisito, a saber: “una des-
cripeidn general de las construcciones y de la calidad de los materia-
les empleados o que vayan a emplearse”. Con él el legislador pro-
porcioné una fuente de informacién a los condéminos e interesados
en serlo, respecto de las caracteristicas técenicas de las construcciones.
Este requisito nos parece muy importante para la proteccién de los
adquirentes de condominios,

Con la misma finalidad, la fraccion VIII dispone acerca de las
“caracteristicas de la péliza de fianza que deben exhibir los obli-
gados, para responder de la ejecucién de la construccién y de los
vicios de ésta”. La misma fraccién preceptiia que “las autoridades
que expidan las licencias de construccién”, determinarin “el monto
de la fianza y el término de la misma”. Desde el punto de vista del
Derecho comparado el legislador mexicano encontré en esta dispo-
sicién una solucién muy uitil por su efecto y lo factible de su apli-
caciéon. El problema de las renuncias, que hagan en general los
condéminos respecto de derechos establecidos a su favor, posible-
mente existentes en el futuro, fundados en defectos o mala calidad
de la construccién, y la adecuada proteccién de los condéminos en
relacién con tales renuncias, ha sido objeto de un trabajo recien-
temente publicado en la “Neue juristische Wochenschrift”’, Franc-
fort M y Munich, No. 32 pags. 1397 y sgtes., 1972, bajo el titulo
Die Wirksamkeit von Freizeichungsklauseln in Grundstueckskaufver-
traegen” (La validez de clausulas contenidas en contratos de compra
venta de inmuebles, que contengan renuncias o modificaciones de
los derechos de los compradores de exigir responsabilidad por faltas
de calidad o defectos en los objetos de tales contratos). El autor,
Dr. Heinz-Bernd Wabnitz, estudia el problema mencionado de los
condominios en forma muy concreta con referencias a casos juris-
prudenciales que fratan acerca del grado de admisibilidad de las
clausulas de referencia.

En tanto que el art. 9 de la Ley anterior establecia con cierta
rigidez la restringida posibilidad de modificacién de la escritura
constitutiva del condominio, la fraccion IX del art. 3 LC impone a
los otorgantes de la escritura constitutiva la obligacién de que se
hagan constar “los casos y condiciones en que pueda ser modi-
ficada la propia escritura”. El art. 8 LC dispone que el Reglamento
del Condominio “podra preveer los casos en que con base en la Ley
y en la correspondiente escritura constitutiva, proceda la modifi-
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cacién de ésta”, De ello se infiere que la escritura constitutiva debe
regular la posibilidad de modificacién en forma constitutiva, en tan-
to que el Reglamento puede reproducir la regulacién anterior en
forma declarativa.

Observemos que en el caso de ausencia de cliusulas formadas
conforme a la fraccién IX aqui comentada, la escritura constituti-
va puede ser adicionada por la unanimidad de todos los condéminos
existentes en tal momento, mixime que la fraccién XI del art. 29
LC que permite modificaciones de la escritura constitutiva y del
Reglamento del Condominio por la mayoria de condéminos, se re-
fiere solamente a modificaciones que se efectiien con base en casos
y condiciones ya previstos para tales efectos en la escritura y el
Reglamento, supuesto que no existe en el caso planteado, razén por
la cual debemos aplicar las reglas generales existentes para com-
pletar o adicionar el contrato, es decir, mediante un acuerdo una-
nime de las partes.

El art. 7 admite “la extincién voluntaria del régimen de pro-
piedad en condominio” por acuerdo “de un minimo del 75% de los
condéminos”, salvo que la escritura constitutiva prevea porcentaje
mis alto”. Esto significa, por una parte, una elasticidad mayor vy,
por la otra, una menor proteccién individual del conddémino, en
comparacién con el art. 10 de 1a Ley anterior, conforme al cual se
requeria la unanimidad de los condéminos. La referencia que ha-
cemos del art. 7 en relacién con el “porcentaje méis alto”, la inter-
pretamos en el sentido de que la escritura constitutiva si puede
preveer una mayoria méis alta, pero no la unanimidad, dado que
el término “porcentaje” se refiere siempre a una mayoria, alin cuan.
do pueda ser mis amplia que la legal, pero se distingue esencial-
mente del concepto de unanimidad. '

Importante es la responsabilidad de los Notarios Piblicos y
Directores del Registro Piiblico de la Propiedad fijada por el mismo
art. 7 LC.

Gran relevancia nos parece tienen los arts. 9 y 10 LC, que se
refieren a lo siguiente.

La constitucién del régimen de propiedad en condominio asi
como la regeneracién urbana en el Distrito y Territorios Federales
se declaran de utilidad piblica. Comprendemos esta norma en el
sentido de una combinacién entre constituciéon de condominio y re-
generacién urbana, como corresponde al contenido completo del art.
9 LG, pese a que el texto de 1a primera frase de este articulo per-
mite, desde el punto de vista de una interpretacién gramatical, opi-
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nar que se trata de dos factores independientes entre sf, a saber
constitucién de condominio y regeneracién urbana,

La norma comentada debe entenderse como una adicién a las
“causas de utilidad publica” previstas en el art. 1 de la Ley de
expropiacién (D.0. 25 de noviembre de 1936) para los efectos de la
expropiacién (art. 2 de esta Ley) que se efectiie en el 4mbito del
Distrito y Territorios Federales (art. 21 de esta Ley). El segundo
parrafo del art. 9 LC regula el procedimiento para los casos de
expropiacion.

Aparte de la posibilidad de expropiacién, el art. 9 L.C tercer
parrafo, prevee “medidas administrativas que faciliten y estimulen
la construccién de condominios”, medidas que pueden ser adoptadas
por el Departamento del Distrito Federal o los Gobiernos de los
Territorios, sin que especifiquen en que podrian consistir tales me-
didas de modo que las autoridades se encuentran autorizadas para
llevarlas al eabo en una forma muy amplia.

El mismo pirrafo establece, ademéis, una exencién de “los de-
rechos de construccién y de cooperacién que establecen las leyes co-
rrespondientes, cuando construyan condominios” en predios ubicados
en zonas de regeneracion urbana. Esta exencién supone en nuestra
opini6én, que el condominio se encuentra ya constituido.

El mismo parrafo establece, ademis, una exencién de “los de-
rechos de construccién y de cooperacién que establecen las leves
correspondientes, cuando construyan condominios” en predios ubi-
cados en zonas de regeneracién urbana, Esta exencién supone en
nuestra opinién, que el condominio se encuentre ya constituido.

La posicién juridica de los inquilinos existentes en edificios
expropiados para el efecto de construir condominios, esti determi-
nada en los parrafos segundo y cuarto del art. 9 LC, que estipula
que los inquilinos serin indemnizados de acuerdo con el procedi-
miento de expropiacidn.

El mismo articulo prevee ademas, er favor dq los inquilinos un
“derecho de preferencia para convertirse en condéminos o para man-
tener su caricter de arrendatarios, aunque esto iltimo con sujecién a
nuevos contratos de arrendamiento, en los condominios que se cons-
truyen en la zona”. Estas tres posibilidades (indemnizacién comple-
ta, preferencia para convertirse en condémino, v preferencia para
mantener su caricter de arrendatario) no pueden existir en forma
acumulativa, sino solo en forma alternativa, de manera que el in-
quilino tiene la posibilidad de optar entre estas posibilidades. Con-
sideramos, sin embargo, que puede otorgarse una indemnizacién en
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forma acumulativa respecto de una de las preferencias mencionadas,
por ejemplo si se trata de una indemnizacién de caricter adicional,
no completa, es decir, que se refiere solamente a gastos causados por
el tiempo que transcurra entre la desocupacién del objeto anterior y la
ocupacién del nuevo objeto. El art, 9 LC no determina las condi-
ciones previstas para el ejercicio de derecho de preferencia. E] art.
18, primera frase, L.C, sin embargo, dispone que “tratindose de con-
dominios financiados o construfdos por instituciones oficiales, estas
reglamentarin el ejrcicio del derecho de preferencia de que trata
el art. 9”. Por razones de sistematizacién legal, esta regulacién de-
berfa estar en el art. 9, 6 por 1o menos, deberia remitir, el art. 9, a la
norma del art. 18 LC. La reglamentacién de las condiciones para
€l ejercicio de un derecho de preferencia por parte del inquilino, que
ha sido privado del uso que le concedia su contrato de arrenda-
miento, que quiera convertirse en condémino, se encuentra, en los
casos de financiamiento o construccién por parte de institueiones ofi-
ciales en la facultad discrecional de tales instituciones, sin que forme
necesariamente parte del “Reglamento del Condominio” regulado en
el art. 34 L.C. En el caso de omisién de tales disposiciones reglamen-
tarias, el inquilino desocupado debe someterse, en el ejercicio de su
derecho de preferencia, a las condiciones previstas para cualquier
adquirente, conclusién que nos parece sostenible también en los ca.
sos en los que no existen financiamientos o construcciones oficiales.

En la signiente seccién se encontrarin mas referencias al dere-
cho del tanto v al derecho de preferencia (arts. 18 a 20 1.C).

Si los inquilinos desncuvados quieren ejercer el derecho de prefe-
rencia v conservar su caricter de arrendatarios, deben celebrar “nue-
vos contratos de arrendamiento” para que puedan rentar “los con-
dominios que se construyan en la zona” (art. 9 1.C). Esta disposicion
no nos parece de ficil aplicacién prictica. En primer lugar para su
aplicacién se requiere que uno de los condéminos, como provietarios
de nuevos condominics, tenga la voluntad de rentar su obieto. En
segundo lugar, se plantea la cuestién relativa a las condiciones del
contrato de arrendamiento, mixime que la Ley habla solamente de
“nuevos contratos de arrendamiento” que serian obligatorios para los
inquilinos preferenciales. Creemos que la formacién de tal contenido
contractual depende del consenso creado por la voluntad auténoma
del condémino y del inquilino. Por lo tanto, el inquilino desocupado
carece de una proteccién legal eficaz, para mantener su caricter de
inquilino, respaldada por el legislador, dado que la facultad de las
instituciones oficiales para reglamentar, en el sentido de la primera
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frase del art. 18 LC, “el ejercicio del derecho de preferencia”, se re-
fiere sélo a los casos en que el inquilino se convierta en condémino.
Esta forma de interpretacién estd de acuerdo con la norma contenida
en el parrafo cuarto, del art. 9 LC, segiin la cual los inquilinos de-
socupados que ejerzan el derecho de preferencia “para mantener su
caricter de arrendatarios” estdn sujetos “a nuevos contratos de arren-
damiento”, es decir a la voluntad auténoma contractual,

Las instituciones oficiales, que hayan financiado o construido
condominios en zonas de regeneracién, reglamentaran también “una
preferencia de segundo grado, a favor de otro tipo de inquilinos que
estén ocupando el departamento, vivienda, casa o local, dentro del
area ya regenerada” (art. 18 LC, segunda frase). Este derecho de
preferencia que no se refiere solamente a los inquilinos desocupados
puede ser aplicado en los casos en que una institucién oficial, haga
uso del derecho del tanto existente, seglin la parte final del art. 18
LC, en favor de tales inquilinos, y también en aquéllos en los que se
enajene un objeto de condominio por primera vez, es decir, a su pri-
mer condémino. Es este tltimo supuesto en cuanto los inquilinos
mencionados tienen la segunda preferencia, es decir que en primer
grado son preferentes los inquilines desocupados.

Por 1ltimo, el art. 10 L.C establece exenciones para el pago del
impuesto sobre traslacién de dominio de bienes inmuebles, si se trata
de condominios de regeneracién urbana. Ademis el mismo articulo
faculta a los gobiernos del Distrito y de los Territorios Federales a
adoptar las medidas conducentes que beneficien los mencionados con-
dominios.

I11.-—De los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad
comin,

Mientras que la Ley anterior usé el término “propietario” para
designar al titular de un derecho de condominio, la nueva Ley se
sirve del término “condémino”, que nos parece el adecuado para acen-
tuar la especialidad de la institucién legal del condominio. De acuer-
do con el art. 11 LC, el legislador comprende, bajo el término legal
de “condémino”, no solamente al propietario de un objeto de con-
dominio, sino también a la persona fisica o moral “que haya celebrado
contrato en virtud de! cual, de cumplirse en sus términos, llegue a
ser propietario”. Esta eventualidad se refiere a adquirentes de ob-
jetos de condominio, que por falta del pago total del precio respectivo
alin no sean propietarios, sea, por ejemplo, que fengan en su con-
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trato de adquisicién una cliusula de reserva de dominio (arts. 2312 y
sigtes. Cod. Civ. D. F.) o que sean titulares de “certificados de vi-
vienda” en los términos de los articulos 228a bis de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito y de los arts. 23 y sgtes. de la Ley
Organica del Banco Nacional de Obras y Servicios Ptblicos, S. A.
(D. 0. 15 de febrero de 1969), La equiparacién mencionada entre
propietario y no propietario sufre excepcién en el art. 27, fracc.
11T 1.C que comentaremos mas adelante.

En el art. 13, frace. I L.C se incluyé, en el catilogo de los bienes
comunes, a “los espacios que hayan sefialado las licencias de construc-
cién como suficientes para estacionamiento de vehiculos: siempre que
sean de uso general”,

El primer parrafo del art. 17 L.C establece una limitacién con.
siderable con relacién a los derechos del condémino al presecribir que
“no podran ser objeto de venta o arrendamiento, partes de los mis-
mos (de los objetos de condominio), como piezas o recimaras, cuar-
tos de servicio o lugar privativo para estacionamiento de vehiculos”.
Por lo que se refiere a la venta mencionada, la nueva Lev no intro-
dujo cambios a la situacién legal anterior, sin embargo, =i los intro-
duio tratindose del arrendamiento. En el mismo articulo el legislador
Tijé fuertes sanciones para los casos de contravenciones a que, a saber,
la venta forzosa y la desocupacién de un inquilino en los términos de
log arts., 38 v 39 L.C. Resulta del segundo parrafo del mismo art. 17
I.C que el condémino v el usuario del objeto del condominio (por ejem-
plo, arrendatario) resnonden solidariamente de las obligaciones inhe-
rentes al bien objeto de condominio. El condémino y el usuario “ha-
r4an onortunamente las notificaciones del caso al Administrador, para
los efectos que procedan” (art. 17 LC).

Los derechos de preferencia y del tanto se encuentran estable-
cidos en los arts. 9 y 18 a 20 LC de la siguiente manera,

Si se trata de condominios financiados o construidos por insti-
tuciones oficiales, los inquilinos desocupados en los términos del art.
9 L.C tendran el derechn de nreferencia va comentado en la scecion
anterior. Primer rango tendri el “derecho del tanto a favor del
inquilinn al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones v que
nor mas de un afio haya venido ocupando con ese caricter” el objeto
de condominio. que serd enajenado por su conddémino (arts. 18, 19
1.C). Las condiciones mencionadas consistentes en estar al corriente
en el cumplimiento de sus obligaciones y en la antigiiedad
del contrato son introducidas por la nueva Ley. Las instituciones ofi-
ciales que hayan construido o financiado el condominio tienen un
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derecho del tanto en segundo lugar en los casos de enajenaciones de
objetos de condominio por los condéminos. Con relacién a las con-
diciones del ejercicio del derecho de preferencia, especialmente el pre-
cio que sera pagado por el sujeto que quiera hacer uso de los derechos
comentados, son relevantes las disposiciones reglamentarias de las
instituciones oficiales, si se trata de la primera enajenacién del objeto
de condominio, es decir a su primer condémino (por ejemplo a un
inquilino desocupado segiin el art. 9 LC). En los casos de enajena-
ciones posteriores (art. 19 LC), sin embargo, son relevantes las con-
diciones previstas entre el condémino enajenante y su presunto ad-
quirente (derecho del tanto).

Mientras que los arts. 18 vy 20 LC se refieren a enajenaciones
afectadas por los derechos comentados, log arts. 19 y 20 LC (el Gltimo
habla en una ocasién de “enajenarse” y en otra de “escritura de com-
praventa”) se refieren a ventas. Esta falta de precicién terminold-
gica tiene importancia de fondo, dado que se podria vlantear Ia cues-
tién relativa a formas de enajenacién que no sean ventas, por eiemnlo,
permutas, en el sentido de si estas formas de enajenacién también
ectin sometidas al derecho del tanto o solamente lag ventas, Podemos,
sin embargo, internretar las disposiciones legales de referencia en el
sentido de que solamente las ventas estin sometidas a los derechos
comentados. mixime que los arts. 19 v 20 L.C se refieren expresa-
samente al “nrecio” de la operacién. La notificacién de una venta
intentada debe hacerse no solamente al inquilino. sino también a la
institueién cficial aiie haya financiado o construido el condominio.

Si el eondominio no fué construido o financiado por una insti-
tucién oficial, existe un derecho de preferencia en los términos del
art. 9 L.C y un derecho del tanto del inquilino ceeiin el art. 18 LC,
pero en los dos casos sin ninguna intervencién por parte de una ins-
titucién oficial del tipo mencionado.

A continuacién hacemos una sistematizacién del derecho de] tanto
v del derecho de preferencia.

Derecho del tanto y derecho de preferemcia para adquirir un con-
dominio.

I. Con relacién a lo adquisicién como primer conddémino.
1. Respecto de bienes situados en zonas de regeneracién urbana.
a) En el caso de intervencién de instituciones oficiales.
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El inquilino desocupado tiene el derecho de preferencia
en primer lugar; y, condiciones segiin el reglamento de
las instituciones oficiales de que se trate (arts, 9, 18
LC).

En segundo lugar tienen tal derecho los inquilinos men-
cionados en la segunda frase del art. 18, en los términos
de los reglamentos mencionados.

b) Sin intervencién de instituciones oficiales.

Los inquilinos desocupados tienen el derecho de prefe.
rencia (art. 9 LC), sin que exista reglamento relativo
a las condiciones.

2. Respecto de bienes situados fuere de las zonas de regene-
racion.,
a) En caso de intervencién de instituciones oficiales.

No hay derecho de preferencia.

b) Sin intervencién de instituciones oficiales.

No hay derecho de preferencia.

II. Con relaciéon a la transmisién por un conddédmino al siguiente.
1. Respecto de bienes situados en zonas de regeneracién urbana.
a) En caso de intervencién de instituciones oficiales,

El inquilino que ocupe el bien en condominio tiene, de-
recho del tanto de primer rango con las condiciones es-
tipuladas para el presunto adquirente (arts. 18 a 20);
en segundo rango tienen derecho del tanto las institu-
ciones oficiales, con las mismas condiciones (arts. 18
a 20), para que hagan uso, de ese derecho, en favor de
personas adecuadas y de los inquilinos mencionados en
la segunda frase del art. 18,

b) Sin intervencién de instiluciones oficiales,

El inquilino que ocupe el bien tiene derecho del tanto
con las condiciones previstas para el presunto adqui-
rente (arts. 18 a 20).
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2. Respecto de bienes situados fuera de zomas de regeneracion.

a) En caso de intervencién de instituciones oficiales.

El inquilino en los términos mencionados (arts. 18 a 20)
tiene el derecho en primer lugar; las instituciones ofi-
ciales en segundo lugar, con las mismas condiciones ya
mencionadas (arts. 18 a 20) para que hagan uso del
derecho en favor de personas adecuadas.

b) Sin intervencién de instituciones oficiales,
El inquilino en las condiciones referidas (arts. 18 a 20).

Derecho de preferencia para mantener la calidad de inquilino,

Sujeto: Inquilino desocupado.
Requisitos: Desocupacién a causa de expropiacién (art. 9).

El bien desocupado y el bien en condominio deben encon-
trarse en zona de regeneracién (art. 9).

Condiciones relativas al arrendamiento: Seglin el convenio celebrado
entre las partes (art. 9).

El art. 21 LC prohibe “que una misma persona adquiera mas de
un ‘objeto de condominio’ en los condominios financiados o cons-
truidos por instituciones oficiales, excepto si se ocupan por miembros
de la propia familia”, y establece sanciones sensibles para los casos
de contravencién de esta norma. Si comparamos esta disposicién con
ol art. 36 de la Ley Organica del Banco Nacional de Obras y Servi-
cios Pablicos, 8. A.. resulta que segiin la primera disposicién sélo
estd prohibida una titularidad de la misma persona, en tanto que la
segunda disposicién se refiere a “cualquiera que fuere el miembro de
ella (la familia) que apareciera como beneficiario o endosatario”. La
titularidad por dos miembros distintos de la misma familia esta por
ende, admitida por el art. 21 L.C, pero no por el art. 36 mencionado.
F1 concepto de “familia” no se define en ninguno de los dos articulos.
FI1 art. 36 establece solamente el supuesto de convivencia con respecto
al concepto de “familia”. El art. 21 LC permite en forma ilimitada
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la adqusicién de m4s de un objeto de condominio, si todos estos objetos
estan “ocupados por miembros de la propia familia”, mientras que el
art. 36 no admite tal posibilidad, si las personas que forman la fa-
milia, estan “satisfactoriamente” alojadas en un objeto. Creemos que
el art. 36 mencionado fue derogado por el art. 21 L.C, como norma pos-
terior.

Lamentablemente los arts. 22, segundo parrafo y 24, Gltima fra-
se, L.C, contienen disposiciones casi literalmente idénticas en su tex-
to. En consecuencia se trata de una repeticion equivocada.

Para la realizacién de “obras puramente voluntarias” en los
términos del art. 26, fracc. III L.C, se requiere sélo el consentimien-
to del 75% de los condéminos, reunidos en asamblea, en tanto que
el art. 28, fracc. 111 de la Ley anterior exigia para tales efectos una-
nimidad de los propietarios.

1V. De las asambleas y del administrador.

Esta secciéon muestra un gran cambio entre la Ley anterior y
la presente, debido a que la vigente forma una organizacién desa-
rrollada de la comunidad de los condéminos, en tanto que aquélla se
abstuvo de tal reglamentacién.

Segun el art. 27 “la asamblea de condéminos es el 6rgano su-
premo de] condominio’, con lo que el legislador instituye a esta asam-
blea como 6rgano Supremo, en forma aniloga a como lo hace en
el art. 178 de la Ley General de Sociedades Mercantiles, con la asam-
blea general de accionistas, Este sistema de subordinacién de los
otros 6rganos a la asamblea general, que en el ambito de la sociedad
anénima estd opuesto a los sistemas aleman y austriaco de la “divi-
sién de poderes’” entre la asamblea y los consejos de administracion
v de vigilancia, se refleja en el campo del condominio, sustancialmen-
te en la competencia de la asamblea, que instituye y remueve al
administrador y al comité de vigilancia y que puede también inter-
venir en asuntos concretos de la administracién.

Existen los siguientes tipos de asambleas: Asamblea general,
integrada por todos los condéminos pertenecientes a una comuni-
dad juridica de condominios (arts. 27 LC); asambleas de grupo
(arts. 27, 36 LC) que se ocupan sélo de asuntos relativos a cierto
grupo de condéminos, por ejemplo, reparacién de una escalera que
s6lo sirve a un grupo de condéminos beneficiados por ella; y, asam-
bleas en los términos del art. 31, fracc. II LC. Las tltimas supo-
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nen la existencia de servicios comunes destinados a comunidades de
condominios en sentido juridico (cojunto de condominio en sentido
técnico) o, como otra posibilidad, a una o mas de las comunidades
mencionadas en combinaciéon con vecinos de casas unifamiliares.
Este tipo de asambleas puede tratar sobre “la prestacién de estos
servicios y los problemas que surjan con motivo de la contigiiidad”’
existente entre las comunidades y los vecinos sefialados. Los condo-
minos seran representados en estas asambleas por sus administra-
dores u otras personas designadas para tales efectos. La reglamen.
tacion de las asambleas se efectuars, “por la asociacién de adminis-
tradores o representantes de condéminos y de vecinos que se cons-
tituya”.

La asamblea general se celebrarid por lo menos una vez por afio.
Ademas, tanto las asambleas generales como las asambleas de grupos
pueden ser convocadas conforme a lo dispuesto por la Ley sobre el
Condominio y el Reglamento del Condominio (art, 27 LC).

Las convocatorias para las asambleas se efectuardn por e] ad-
ministrador (arts. 28, 31 fracc. XII LC) o por el comité de vigilan-
cia (art, 32 frace. X LC), “cuando a su requerimiento el administra-
dor no lo haga dentro de los tres dias siguientes”, o cuando “a su
juicio sea necesario informar a la asamblea de irregularidades en
gue haya incurrido el administrador, con notificaciones a éste para
que comparezca a la asamblea relativa”, o por una minoria de con.
déminos “cuando acrediten, ante un juez competente, que represen-
tan como minimo la cuarta parte del valor del condominio” o por
acreedores registrados (art, 31 frace. XII LLC). En caso de los con-
déminos, es la minoria misma la que hace la convocatoria, previa
autorizacién por el juez, de acuerdo con el texto citado, a diferencia
de la téenica aplicada por los arts, 184 y 185 de la Ley General de
Sociedades Mercantiles tratdndose de Asambleas de accionistas segin
los cuales la autoridad judicial efectua la convocatoria. La nueva Ley
de condominio en este sentido tiene semejanza con los arts. 106 de 1a
Ley Austriaca sobre la Sociedad Anénima y 122 de la Ley Alemana
sobre la Sociedad Andénima, conforme a los cuales el juez solamente
autoriza a que la minoria de accionistas haga la convocatoria.

El plazo, de anticipacién, entre convocatoria y dia de la celebra-
cién de la asamblea seri por lo menos de 10 dias, y en “casos de suma
urgencia, se convocara a asamblea con la anticipacién que las cir-
cunstancias exijan” (art. 31 LC).

La convocatoria indicarsi el lugar de celebracién de la asamblea
“dentro del condominio o el que se haya fijado en el Reglamento, mes,
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dia y hora” de la asamblea, “incluyendo la érden del dia” (art. 31,
frace., X1I LC).

“El administrador colocara la convocatoria en uno o méas luga-
res visibles del condominio” (art, 81, fracc. XII LC). Ademéas de
esta notificacién general, se enviara la convocatoria en forma de
nota escrita a los “conddéminos y acreedores registrados o sus repre-
sentantes” “en el lugar que para tal efecto hayan seiialado” (leg, cit).
Forma moderna, ésta, de notificar las convocatorias establecida tam-
bién de manera mas amplia en los arts. 109 de la Ley austriaca y
1256 de la Ley alemana del Condominio.

El quérum minimo exigido por la ley para la celebracién
de la Asamblea de Conddéminos debe ser del 90% de los votan-
tes en primera convocatoria, o del 51% en segunda convo-
catoria, mientras que en los casos de tercera convocatoria ‘las re-
soluciones se adoptaran por la mayoria de los presentes” (art. 28 1.C).

Sobre la forma de presidir la Asamblea y sobre la persona que
actile como secretario en la misma, se dispone en el art. 27, fracc.
VII LC en relacién con el art. 34, fracc, IV LC.

“La votacion serd personal, nominal y directa; pero el Regla-
mento del Condominio puede facultar la representacién y determinar
otras formas y procedimientos”; art. 27, frace. IV LC). Por otra
parte, empero, el art. 17, segundo parrafo LC prevee la posibilidad
de que el arrendatario o usuario de un condominio tenga la represen-
tacion del condémino en las asambleas.

Sobre el libro de actas, en que se hagan constar las resoluciones
tomadas por las asambleas de condominios las fracciones VIII y IX
del art. 27 LC disponen:

“Cada condémino gozara de un niimero de votos igual al por-
centaje del valor que ‘su objeto de condominio’ represente en el
total del condominio” (art. 27 frac, II LC).

En los términos de la fraccién III del mismo articulo, el tér-
mino “condémino” no puede ser aplicado para los efectos del de-
recho de voto en forma analoga a la regla general fijada en el art.
11, LC, segin la cual los no propietarios son equiparados con los
propietarios, debido a que, segin la fracc. III aludida, los no pro-
pietarios no tienen voto completo sino solamente uno limitado en la for-
ma siguiente:. .. celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse
en sus términos, lleguen a ser propietarios, si media crédito hipo-
tecario o compra-venta con reserva de dominio, el porcentaje de sus
votos se reducird a la proporcién del precio que hubieran pagado y
corresponderd al acreedor la otra proporcién del porcentaje. Esta
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prevencién sélo regira si los acreedores asisten a la asamblea; pero
para tener derecho a esta asistencia y a intervenir con voz y voto
en la proporcion de que se trata, deberan contar con la constancia
expedida por el administrador y a la cual se refiere el art. 31, frace.
I”, disposicidn, esta Ultima, que se refiere a la competencia del ad-
ministrador para llevar el “libro de registro de los acreedores” de
los condéminos en el cual se indicaran entre otros datos “la propor-
cién correspondiente al acreedor y al deudor, de los votos atribuidos”
al objeto de condominio respectivo, preceptuando que ‘el adminis-
trador expedira constancia al acreedor interesado”.

El derecho de voto de los acreedores estd, por lo tanto, condi-
cionado a que tengan una constancia del porcentaje que les corres-
ponde en virtud de su crédito y a que asistan a la asamblea. Si los
acreedores no hacen uso de este derecho, el voto del condémino res-
pectivo se extenderd automaticamente a un voto completo lo que es
aplicable tnicamente tratandose de condéminos que no sean propie-
tarios (afectados por una reserva de dominio o un crédito hipote-
cario) ; pero no incluye a condéminos, que sean propietarios aun cuan-
do adeuden un crédito hipotecario.

Dentro de los casos anteriores supuestos la nueva Ley no in-
cluye a los titulares de “certificados de vivienda” (arts, 228 a bis
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito), y de “certi-
ficados de participacién inmobiliaria sobre inmuebles destinados a
habitaciones populares” (art. 27 de la Ley Orgénica del Banco Nacio-
nal de Obras y Servicios Publicos, S.A.). La aplicaciéon analoga a
tales casos, en cuanto no se haya pactado una reserva de dominio,
nos parece cuestionable con base en el art. 11 Céd. Civ. D.F,

El art. 27, frace. VI LC conserva el principio establecido, en el
ultimo parrafo del art. 32 de la antigua Ley, segiin aquella disposi-
ci6én, un sélo condémino que represente mas del 50% de los votos, “re-
querira ademas, el 50% de los votos restantes”. Mientras que la disposi-
cién citada de la Ley anterior no previé cosa alguna para los casos
en los que no se haya formado la mayoria requerida por la Ley. La
fraccién VI del art. 27 LC legitima tanto al condémino mayoritario
como a la minoria para cometer la discrepancia a la decisién del
arbitraje o de los Tribunales competentes del Estado en los térmi-
nos del art. 41 LC (consideramos que la cita del “art. 41” en la frace.
VI aqui comentada, debe ser corregida por “art. 41”). Asi el le-
gislador facilita un radio de accién mas amplio, mayoritario y
de Ia minoria de los condéminos.

“Las resoluciones de la asamblea se tomarin por mayoria simple de
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votos, excepto en los casos en que la presente Ley y el Reglamento
del Condominio prescriban una mayoria especial”, (fraccién V del
art. 27 LC). Por medio de la fijacién de una “mayoria simple”, es
decir, de los presentes en la asamblea, la nueva Ley se distingue
del art. 32, primer parrafo, segunda frase, de la Ley anterior, en
que esta ultima soélo reguld la segunda convocatoria, con tal tipo de
mayoria, mientras que, por lo demas, exigié una “mayoria absoluta
de votos del total de los conduefios”. Se manifiesta de nuevo la
tendencia del legislador a conseguir una mayor fuerza de la volun-
tad mayoritaria de los condéminos, o un mayor grado de iniciativa,
que afecta, sin embargo, por otra parte, la posicién de la minoria.

La competencia de la asamblea esti fijada en las doce frac-
ciones del art. 29 LC, mucho mas rico en sus normas que el art.
32 de la Ley anterior. Coinciden, sin embargo, en la fraccién X del
art. 29 L.C y la primera frase del art. 32 anterior, en que una com-
petencia general existe en favor de la Asamblea, en la medida en
que no se establezcan competencias en favor del administrador,

No entramos en comentarios de cada una de estas competen-
cias. ; :
Destacamos sélo la fraccién VII que dispone la formacién de
un fondo de reserva y otro de mantenimiento y administracién que
son obligatorios.

El administrador, “podra ser o no alguno de los condéminos” art.
29, frace. I LC), que serd nombrado y libremente removido por la
asamblea.

Sus funciones estan establecidas en los arts. 81 y 33 LC.

De estas funciones mencionamos la establecida en la primera
frace. del art, 31 LC que se refiere al “libro de registro de los acreedo-
res” de los condéminos. Se trata del registro de créditos contraidos
con el objeto de adquirir el condominio. Los acreedores pueden mani-
festar, dentro de los plazos fijados en la fraccién aqui comentada,
su decisién de concurrir a las asambleas de los condéminos, Tal
manifestacién es la condicién para que el administrador haga la
inscripeion del crédito en el libro. El saldo pendiente de pago tam-
bién debe ser inscrito, dado que depende de su monto la forma del re-
parto del voto entre el acreedor y el condémino deudor, Este saldo pue-
de ser determinado de comin acuerdo entre acreedor y condémino, Si
hay discrepancia o si el deudor (condémino) renuncia a la determi-
nacién del saldo, “se anotaran los saldos que détermine el Consejo
de vigilancia”. Lo anterior solamente es aplicable con relacién a los
créditos mencionados ¢n el art. 27, frace. III LC. Dado que se altera
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el monto de los créditos, la Ley (art. 81 frace. I LC) dispone que
“estas inscripciones solo tendran validez por el trimestre en que se
practiquen ”.Resulta, de esto, que se debe determinar periédicamente
el saldo insoluto, si el acreedor quiere hacer uso del derecho de voto.
Bl administrador debe expedir la constancia de su inscripcién al
acreedor interesado, constancia que es necesaria para el ejercicio del
derecho de voto, como observamos anteriormente.

E] administrador tiene entre otras la “facultad de absolver po-
siciones”, como dice el art. 33 LC, que, por otra parte, no siguio al
art. 30 de la Ley anterior en cuanto que ésta equiparé al administrador
con gerente de una sociedad”.

Para ampliar las facultades del administrador se requiere, se-
gin la nueva Ley (art. 33), la resolucién de cuando menos el 51%
de los condéminos pertenecientes al condominio. La restriccién de
su competencia supone una resolucién mayoritaria, de los condé-
minos, cuyo porcentaje fijara el Reglamento del Condominio para
tales efectos.

No entramos a comentar las demas facultades y obligaciones
del administrador, dado que no merecen aclaraciones especiales.

El Comité de Vigilancia serad nombrado y removido por la asam-
blea de condominios (art. 29, fracc. III L.C). Dicho Comité se inte-
grard “con una o hasta tres personas” (leg. cit.). La Ley no dice,
a diferencia de sus disposiciones sobre el administrador, si también
pueden ser miembros del comité personas que no sean condéminos.
Consideramos que tal pregunta debe ser contestada en forma afir-
mativa, dado que no hay motivo que se oponga a tal posibilidad. La
frace, II1 de] art. 29 LC se refiere ademés expresamente a “los tér-
minos de las fracciones anteriores”, por ende, también a la frac-
cién primera del mismo articulo, en donde se admite la posibilidad
mencionada. Opinamos que también una persona moral puede ser
miembro del comité, como resulta de una aplicacién analoga del art.
30 LC.

Las atribuciones del comité estdn establecidas en el art. 32 LC

V.—Del Reglamento del Condominio

Este Reglamento debe ser creado simultineamente con el otor-
gamiento de la escritura constitutiva, a la cual se agregari, segin
el art. 4 LC, que corrcsponde en este punto, al art. 4 de la Ley an.
terior.

Sin embargo, por lo que se refiere a la modificabilidad del Re-
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glamento, las dos leyes divergen entre si, debido a que la nueva Ley
(art. 29, frace. XI) permite reformas al Reglamento en las condi-
ciones legalmente previstas por éste, en tanto que el art, 35 de la Ley
anterior establecia el requisito de unanimidad para hacer reformas
al Reglamento. De esta comparacién resulta un caso mis que mues-
tra la fendencia de la nueva Ley a facilitar mayor flexibilidad. Si
el Reglamento no prevee los casos de su modificabilidad, ésta pro-
cedera solamente en los términos de una complementacion del Re-
glamento, que deberi ser resuelta por la unanimidad de todos los
condéminos existentes en el momento de tal reforma, En relacion
con tal base que soporta la suposicién de tal requisito, nos referimos
a las exposiciones que hicimos en forma analoga respecto de la
reforma a la escritura constitutiva en el caso en que ésta no haya
previsto las condiciones para llevar al cabo su reforma.

Con motivo de la situacién legal actualmente existente, segin
la cual el Reglamento es modificable, la nueva Ley no tuvo nece-
sidad de incorporar una norma equivalente al art. 37 de la Ley
anterior respecto de la posibilidad de una intervencién judicial con
objeto de obtener, las reformas del Reglamento,

Aunque la nueva Ley no contenga una disposicién analoga al
art. 36 de la Ley anterior, no existe duda alguna en que cualquier
nuevo adquirente de un condominio estd obligado a sujetarse al Re-
glamento existente, dado que éste forma parte integrante de la base
contractual del condominio.

En cuanto al contenido del Reglamento, el art. 34 L.C prescribe
su contenido mnecesario, en tanto que diversas disposiciones conte-
nidas en la Ley en forma dispersa, establecen otros casos respecto
de los cuales el Reglamento puede fijar normas.

El Reglamento regulard el funcionamiento de la comunidad de
los conddéminos, es decir el campo de la organizacién de la admi-
nistracidn y aquél acerca de la forma de uso de los bienes. Por medio
de este objeto se distingue el Reglamento de la escritura constitu-
tiva (art, 4 LC), cuyo fin consiste en cimentar el fundamento del
condominio por medio de la fijacion de los datos técnicos y juri-
dicos necesarios para la constitucién del condominio.

De las competencias del Reglamento mencionamos las siguien-
tes: la facultad para disponer sobre la forma de la convocatoria de
la asamblea y la presidencia en ésta; la forma de designacién del
administrador y sus facultades, los requisitos necesarios que debe
reunir ésta, las bases de su remuneracién y los casos en que proceda
su remoci6én (estas Gltimas cuatro referencias son aplicables en forma
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aniloga respecto del comité de vigilancia (art. 34 1.C); la posibili-
dad de indicar la modificabilidad del Reglamento mismo (art, 29,
frace. XI LC).

La determinacién de una mayoria especial necesaria para una
restriccion de competencia del administrador (art. 33 LC); el esta-
blecimiento de obligaciones del administrador (art. 31, frace. XV LC) ;
la determinacion de atribuciones del comité de vigilancia (art. 32,
frace. X1 LC), la determinacion del lugar de asamblea (art. 31, fracc.
XII LC) ; crear disposiciones relativas a los fondos de reserva y de
mantenimiento y administracién (arts, 29, frace. VII y 31, fracc.
IX LC) ; establecer facultades de la asamblea (art. 29, frace. XII
LC) ; disponer sobre la obligatoriedad de efectuar asambleas (art.
27, frace. I LC); reglamentar la forma de votacién los casos que
requieran, para su resolucién mayorias especiales (art. 27, fracc.
IV y V LC) ; reglamentar el uso por los condéminos en los términos
de los arts. 23 y 17 LC; regular los gastos (arts. 36, 37 LC) ; ins-
tituir un arbitraje (41 LC) y reglamentar el derecho del tanto en
los términos del art. 38 LC.

VI. De los gastos, obligaciones fiscales y controversias,

Correspondiendo a la formacién obligatoria de los fondos pre-
vistos en el art. 29, frace. VII LC, el art 35 LC establece la obli-
gacién de los condéminos de contribuir a tales fondos.

El art. 87, segundo parrafo LC modificé los supuestos para la
admision del juicio en la via ejecutiva civil promovido con el objeto
de exigir los pagos de los condéminos deudores en su calidad de
tales (deudas existentes en favor de la comunidad de condéminos
a cargo de uno de éstos).

La nueva Ley requiere para tales efectos una documentacion
distinta de la anteriormente prevista (art. 41 de la Ley anterior).
Segtn la nueva Ley la accidén aqui comentada “sélo se podra ejercer
cuando existan tres recibos pendientes de pago”, con lo que no se
requiere que sean de tipo consecutivo. Por otra parte, el texto cita-
do nos muestra que se refiere sélo a la accién entablada en la via
ejecutiva civil, de modo que no afecta a la via civil ordinaria,

El tercer parrafo del art. 37 LC prevee la posibilidad de que el
Reglamento del Condominio establezca una reparticién interina, de
las cantidades adeudadas por un condémino entre los restantes hasta
la recuperacién del adeudo y la forma de la devolucién de tales
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prestaciones provisionalmente efectuadas, en el momento de la re-
cuperacién de]l adeudo.

Esta disposicién es tan importante, que deberia ser estableci-
da en forma de norma legal imperativa y no sélo como una auto-
rizacién al Reglamento, dado que por su aplicacién se posibilita
el funcionamiento ininterrumpido de la administracién del condo-
minio en forma automéitica, sin necesidad de tomar medidas con-
cretas en caso de una demora, sin que, empero, por otra parte, admita
una espera en favor de log morosos, debido a que se refiere tinica-
rnaente a la forma de cubrir interinamente adeudos originados por el
incumplimiento de los morosos.

Por lo que se refiere a la subasta forzosa del objeto de enm-
dominio de un condémino sancionado en el sentido del art. 38 LC,
que en principio corresponde al art. 44 de la Ley anterior, la nueva
disposicién sefialada prevee que se respete, en la subasta ptiblica. el
derecho del tanto “en los términos del Reglamento del Condominio”.
Por medio de tal autorizacién legal el Reglamento puede aumentar
1a eficacia del derecho del tanto en gran medida, es decir, en mayor
forma que la prevista en el art. 2807 C6d. Civ. D.F. que se con-
tenta con la notificacion a las personas que gocen del derecho del tan-
to, relativa al término de la subasta.

El reglamento puede establecer asi la preferencia de los suie-
tos que gocen del derecho del tanto, frente al postor en los tér-
minos de su postura. En tal forma el derecho del] tanto surte efectos
también en la subasta, sin que afecte a su resultado, es decir, al
monto del precio obtenido a través de pujas.

Este modo de combinacién de la preferencia del titular del de-
recho del tanto, con los resultados obtenidos en un remate. es de-
cir, la postura méxima. se encuentra en diversas leyes austriacas
(citadas en la “Gran Edicién del Ordenamiento de la Ejecucién
Civil” de Ludwig Viktor Heller. Viena 1961, pigs. 759 y sgtes.), con
relacién al remate de fincas riisticas, las cuales, segilin estas leye«.
deberan ser adquiridos por las personas adecuadas a los fines de
1a agricultura, de modo que las autoridades administrativas compe-
tentes en Ja materia, tienen facultad para nombrar dentro de un
nlazo legalmente previsto, ante la autoridad judicial. que hizo el
remate, a adquirentes de la finea rematada. Si no se hace tal nom-
bramiento o en el caso de que Ja persona nombrada no pague una
cantidad igual a la postura méixima. =e adijudicard la finea al postor.

T.a sancién prevista para el caso de que la persona aue “no
cumpla sus obligaciones fuese un ocupante no propietaric” (art. 39
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LC), como por ejemplo el inquilino de un condémino, esti fijada
en forma distinta a la ley anterior (art. 43 de la Ley anterior). Se
requiere que el administrador solicite previamente el consentimiento
del condémino para que el primero pueda demandar la desocupacién
del objeto. En contraposicién a la Ley anterior, la nueva Ley no re-
quiere un acuerdo previo de una mayoria calificada de los condéminos
como requisito para la admisién de tal demanda.

La nueva Ley respeta la relevancia preferente de las relaciones
internas entre condéminos y sus cesionarios del uso. Por otra parte,
empero la nueva Ley establece en el mismo art. 39, una fuerte
sancién contra el condémino: “si el condémino se opusiere, se pro-
cederd contra éste y el ocupante, en los términos del articulo an-
terior”, es decir, mediate la subasta piblica del objeto respectivo,
previo acuerdo de la asamblea de los condéminos tomado “por un
minimo del 75% de éstos”.

La nueva regulacién es muy flexible en los dos aspectos, a sa-
ber, respecto de la esfera interna antes mencionada, por una parte,
y de la protecciéon de los intereses de los otros condéminos, por la
otra. Permite ademds la nueva regulacién, una actuacién mucho més
expedita que la anterior, que suponia siempre una resolucién toma-
da por la asamblea en forma de mayoria calificada.

Por lo que se refiere al establecimiento de la mayoria califica-
da, necesaria para la subasta del objeto, sea en los casos de infrac-
ciones por parte del condémino o bien de un ocupante, la nueva
Ley exige “un minimo de 75%” de los condéminos. Esto quiere de-
cir que el Reglamento puede fijar una mayoria superior o una una-
nimidad, posibilidad que no existia segtin la Ley anterior.

Respecto de las “controversias que se susciten con motivo de la
internretacién y aplicacién de la “nueva Ley sobre el Condominio,
del Reglamento del Condominio, de la escritura constitutiva y de
la translativa de dominio, asi como de las demis disposiciones le-
gales aplicables, serdn sometidas al arbitraje, si lo prevee el Regla.
mento o a los Tribunales competentes” (art. 41 LC), que ya no
contiene una remisién a juicio sumario, como lo disponfa su pre-
cursor, el art. 42 de 1a Ley anterior,.

E1 texto citado admite la competencia del arbitraje, no prevista
en la Ley anterior, también en relacién con controversias enfre un
condémino y otra persona que no tenga tal caricter, asi como entre
personas de este tipo, dado que no se refiere al requisito de que las
controversias deban suscitarse entre los propietarios. Asi, puede exis-
tir competencia del arbitraje, naturalmente a reserva de su insti-
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tucién en el Reglamento, respecto de controversias entre un condé-
mino actual, como vendedor del objeto, y su precursor, con fines a
la aplicacién o interpretacién de las normas mencionadas en el art.
41 LC.

La disposicién contenida en el tercer parrafo del art. 41 de la
Ley anterior encontré su sucesor en el art. 43 LC, que esti en el
capitulo siguiente de la Ley.

VII. De los gravdmenes,

El art. 42 LC acentiia el principio de la divisién de la respon-
sabilidad de los condéminos dado que no admite obligaciones manco-
munadas o solidarias. Segiin la nueva Ley no se admiten tales obli-
gaciones de los condéminos, tampoco con relacién a gravimenes
posteriores a la compraventa. El art. 46 de la Ley anterior, en
cambio en su exclusién se refirié solamente 2 los gravimenes ante-
riores a la compra venta.

Por ende, seglin la nueva Ley los condéminos jamis responde-
rin en forma solidaria de un crédito hipotecario contratado por
ellos, por ejemplo, para la ejecucién de trabajos al inmueble, atin
cuando tal contratacién haya sido posterior a la compra-venta, me-
diante la cual hayan adquirido el condominio. Esto se refiere a la
responsabilidad personal de los condéminos asi como a aquélla que
afecte su condominio.

El art. 48 1.C establece que “los créditos que se originen por
las obligaciones contenidas en las escrituras constitutivas y de tras-
laciéon de dominio, por el Reglamento del Condominio o por esta
Ley y demés disposiciones legales aplicables, gozan de garantia real
sobre los objetos de condominio”, “aunque estos se transmitan a
terceros”, con lo que la nueva Ley precisé en forma mas amplia los
créditos asegurados. No incluyé sin embargo, la nueva Ley “los
muebles v otros objetos que se encuentren en el objeto del condo-
minio y que pertenezcan al propietario de aquel” (art. 41 de la Ley
anterior), en la masa que responda en el marco de la garantia real
comentada.

Esta garantia real puede ser inscrita en el Registro Piblico
de la Propiedad. Con base en tal inscripcién todo interesado puede
pedir del administrador y de cualquier acreedor una liquidacién de
los adeudos pendientes, Esto puede tener mucha importancia para
una persona interesada en la adquisicién de un condominio y que
con fundamento en la garantia real mencionada responderia de las
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deudas del vendedor del condominio. Creemos que solamente en el
caso de una inscripcién previa del gravimen aludido en el Regis-

tro, el adquirente de un condominio responderi en log términos
del art. 43 LC.

VIII. Destruccién, ruina y reconstruccién del condominio.

Los conceptos mencionados pertenecen a la esfera problemi-
tica del condominio. Este supone construcciones inafectadas en su
existencia, debido a que las voluntades de los condéminos coinci-
den en que se usen sus objetos o dispongan en otra forma sobre
ellos. En el momento de una destruccién total o parcial, si la tltima
es de grado considerable, del condominio, se plantean dificultades a
causa de voluntades divergentes relativas a reconstruccién o dispo-
giciones de otro tipo sobre los restos de condominio o el terreno,
especialmente, en el caso de que algunos objetos de condominio sean
destruidos en tanto que los demas sigan subsistiendo. La reglamen-
tacion legal de las consecuencias de destrucecién y reconstruccién es,
por ende, de gran importancia. El legislador modificé en el art. 44
LC la situacién legal anterior (art. 47 de la Ley anterior), como
sigue.

La Ley vigente distingue entre la destrucecién del condominio
“en su totalidad o en una proporcién que represente por lo menos las
tres cuartas partes de su valor, segiin peritaje practicado por las
autoridades competentes o instituciones fidueciarias, por una narte,
v una destruccién que “no aleanza la gravedad que se indica”. por
la otra. En el primer caso una mayoria especial de 51% de los
condéminos, puede acordar la “reconstruccién o la divisién del te-
rreno v de los bienes comunes que queden, o en su caso la venta”.
La primera de estas tres posibilidades conduce a la continuacion
de la comunidad de los condominios. Aquélla existe también, si
éstos no obtienen una resolucién mayoritaria en el sentido mencio-
nado. o

Si la destruccién es de menor grado, es decir, en el segundo
de los dos supuestos antes mencionados, se requiere de una mayoria
del 75% de los condéminos para que se pueda tomar una resolu-
ci6n en el sentido de las tres posibilidades aludidas.

El legislador no establece un limite minimo para que pueda
suponerse una “destruceién” en los términos y para los efectos del
art. 44 LC. Esta falta nos parece sensible si pensamos en la po-
sibilidad de que se destruya sélo una parte de un departamento
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dentro de un edificio, de 100 departamentos, y algunas partes pe-
quefias de los bienes comunes. Segin el texto legal en tal situa-
cién se necesitard una resolucién mayoritaria del 75% de los con-
déminos para la reconstruccién respectiva.

En los casos en los que se tomen resoluciones mayoritarias (sea
del 51% 6 del 75%) en el sentido de que se haga la reconstruccién,
“los condéminog en minoria estarin obligados a contribuir a ella
en la proporcién que les corresponda o a enajenar sus derechos”. De es-
to resulta que la minoria no puede exigir de la mayoria que adquiera
sus derechos, motivo por el cual, en el caso de que la mayoria no
haga uso de su derecho de adquisicién, la minoria deberi partici-
par en la reconstruccién. Con el objeto de brindar a la minoria
oportunidad de enjenar en condiciones favorables, sus bienes en
condominio, tiene ésta a su disposicién un plazo de 6 meses a partir
de la destruccién para efectuar enajenaciones con base en un precio
libremente pactado, sea con la mayoria o con terceros. Si transcurre
infructuosamente este plazo, 1a minoria debe participar en la cons.
truccién o enajenar sus derechos a la mayoria por un precio deter-
minado en los términos del art. 44 LC.

El art. 47 de la Ley anterior favorecia més la libertad del
condémino individual, dado que facultaba a ‘“cualquiera de los pro-
pietarios” a pedir la divisién del terreno y de los bienes comunes
que queden, con base en las disposiciones sobre la copropiedad, en
el caso de una destruccién de por lo menos 75%, en tanto que segin
la Ley actual, solamente una mayoria calificada puede resolver
acerca de ello. Prevee ademés la Ley actual como una posibilidad,
mas, la venta del condominio destruido, un medio muy practico y atil.
En los casos de una destruccién de menor grado (menos del 75%),
el art. 47 de la Ley anterior requeria la unanimidad de los condo-
minos par dividir el condominio o venderlo, mientras que la nue-
va Lev permite para tal situacién, resolucién de una mayoria es-
pecial, seglin la cual el condominio deberd dividirse, venderse o
reconstruirse.

“En caso de ruina o vetustez del condominio, una mayoria es-
pecial del 51% de los condéminos podri resolver, previo dictamen
de las autoridades competentes, la reconstruccién o la demolicién
y divisién de bienes comunes, o en su caso la venta” (art. 45 LC).
Respecto de las enajenaciones y obligaciones de construcciones va-
len en los casos de ruina y vetustez, en forma analoga las normas
establecidas por €] art. 44 LC en relacién con los casos de des-
truccién,
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