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Hipoteca sobre los Bienes
Sujetos.al Régimen de
Propiedad y Condominio
‘ Por el Lic. Rogerio R. Pacheco

'El régimen, de propledad ¥y condonnmo que establece e] ar-
tieulo ,951 reformado, del Cédigo Civil para el Distrito v Territo-
rios Federales y su Ley Reglamentaria, puede constituirse de las
siguientes maneras: a).—Un propietario individual, persona fisica
© moral posee o construye un edlflclo para subd1v1d1r10 ¥ vender-
lo por umdades v b).—Un grupo de personas reunen sus capitales
para construir un edificio en el que cada uma tiene después, en
propiedad, el piso, departamento, vivienda o local asignado (1).
Tna u oira formas, quedan comprendidas en las disposiciones con-
signadas en los articulos 1lo. y 6o. de la Ley Reglamentaria,.

Resuelta la manera de constituir el condominio, es necesario
satisfacer los reqmsﬁ;os de declaracion de voluntad que afecte al
inmueble bajo ese régimen, hecha constar en escritura piblica;
expedir el reglamento respectivo, inseribir aquella ¥ éste en el
Registro de la Propiedad, dando en todo cumplimiento cireunstan-
cviado a las disposiciones que se consignan en los articulos 2o0., 30. ¥
40., de la Ley Reglamentaria. .

Cumplidos estos requisitos, el bien afectado en ceondominio,
puede ser gravado total o parcialmente, ya sea por el propietario
individual antes de ser desmembradas las partes de gue se eom-
pone el bien, por los duefios de esas partes cuando han pasado 4
ser propiedad de tercercs o por los duefios de esas mismas partes
cvando se crea el condominio. - L n
(1) Josd A. Nenrrm —Régimen Argentmo de la. Propledad ‘Horizon-

tal—Ntdm. 139,
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El gravamen mas corriente que sobre los bienes inmuebles ur-
banos se impone, es la hipoteca para garantizar el contrato de
mutuo en sus diferentes formas o los eréditos que en su contra es-
tablecen los propietarios por declaracién nnilateral de voluntad.

En general la hipoteca sobre nn piso, departamento, ete., se
asemeja a la constituida sobre la totalidad de un edificio en cuan.
to a lo que comprende y a los efectos que produce, con las salve-
dades propias de esta nueva institucién, Una y otra se extienden,
aunque no se exprese, a las accesiones naturales del bien hipote-
cado, a las mejoras que se le hapan, a los objefos muebles que se
le incorporen y que no pueden. separarse sin menoscabo y ademds,
la constituida sobre el piso, departamento, ete., a los derechos del
propietario sobre los bienes comunes.

En esta hipoteca especial se rennen los mismas requisitos que
en las comunes para produeir iguales efectos: la realidad, 1a acce-
soriedad, la indivisibilidad, la especialidad, la inseparabilidad y
la publicidad. Dado el bien sobre el cual se constituye y la natu-
raleza individua] y colectiva de los derechos gue se afectan, tie-
nen diferencias especificas.

Un propietario individual, en periodo de construeeién de su

edificio o eoncluido éste, lo hipoteca para garantizar-la cantidad
mutuada o el valor de las cédulas hipotecarias, obligaciones si la
duefia es una sociedad andénima, ete., que emitié. Si dicho edificio
reune las earacteristicas de que sus diferentes pisos, departamen-
tos, viviendas o loeales son susceptibles de explotacién indepen-
diente por tener salida propia a un elemento comdn o a la via pi-
bliea, entonces, su prepietario estd facultado para establecer so-
bre él el régimen de propiedad y condominio, para vender sus par-
tes a distintas personas y pedir la division del gravamen en tantas
partes eomo unidades resultaren de la divisién.
. El caso estaria comprendido en la disposicién consignada enm
el articnle 29138 del Cédigo Civil, ¥ ¢l mufuante, la institueifin in.
terventora o los obligacionistas, tendrian la obligacién, puestos de
acuerdp con ¢l dendor de “repartir equitativamente el gravamen
lipoteeario entre las fracciones™ que para el efecto de la hipoteca
juzgamos que tienen el valor sefialado en el Reglamento de con-
dominio y administracion. Si el acuerdo no llegare a ‘existir, “la
distribnicién del gravamen se hard por disposicién judicial, previa
aundiencia de peritos”.

Consideramos que la facultad de afectgci(’ln del edificip es de
interés piblico segin se desprende de los considerandos que fum-
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daron la reforma del articuls 951 del Cédigo Civil y su ley regla-
mentaria; que lo disposicion contenida en el articulo 2913 del eci-
tado Codigo s ipualmente de interés piblico establecida en bene-
ficip del deudor; por lo tanto, es inoperante la eliusula que esta-
blezea como causa de vencimiento anticipado de la obligacién ga-
rantizada con hipdteca, el hecho de que el duefio del edificio gra-
vado, lo a.feeto bajo el régimen de propiedad y condominio.

El segundo pérrafo del articulo 951 del Cédigo Civil y el ar-
tienlo 16 de su Ley reglamentaria, previenen que e] derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, sblo sera
gravable con el piso, departamento, vivienda o local de propiedad
exclusiva y respeéto del eual se considera anexo e inseparable; y
el articulo 45 de la misma ley ordena qme los gravémenes son di-
visibles entre los diferentes pisos de un edificio sujeto al régi-
men de propiedad a que se refiere esa ley, bien sea que esos gra.
vimenes se constituyan por el constructor, por el consorcio de pro-
pietarios o por los propietarios individuales.

Segiin el principio de inseparabilidad, los bienes hipotecados
quedan sujetos sl gravamen impuesto aunque pasen a poder de
terceros.

Supongamos que al constituir e] propietario de un piso hipe-
teea sobre el mismo, comprendiéd por su voluntad ¥ quedé compren-
dido por mandato dg ley, su derecho de copropiedad sobre los bies
nes comunes, entre los cuales se encnentra un “patio-solar®.

Méis - tarde, los conddéminos en asamblea de propietarios re.
suelven, reformando la eseritura de afectacifn, el reglamento, ete.,
vender a tercera persona ese patio-solar y repartirse su valer pro-
porcionalmente & sus derechos. Puede el propietario del pise &
todos los condueilos constreiiir al acreedor hioptecario para que
cancele el gravamen mediante un pago proporeional? o por lo con.
trario el gravamen se extingme por lo que respecta a ese patio-
solar?

Cuando la hipoteca se constituyé comprendi6 nn bien indivi-
dualmente determinado ¥ derechos reales sobre bienes colectivos,
entre ellos ¢l patio-solar. Cuando se trata de vender éste, se indi-
vidnaliza pasando a ser un bien que “pertenece pro-indivise a va-
rias personas” ¥ en el eual el deudor hipotecario representa un de-
recho sobre una parte alienota. Surge en consecuencia el derecho
de éste de pedir que se reparta equitativamente el gravamen so-
bre los dos derechos reales de propiedad individualizados y sobre
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Jos cuales puede disponer como prop;etano ahsoluto y como con-
secuencia pstd facultado para pagar la. parte proporemnal a ese
derecho de eopropledad sobre- el patio-solar para obtener la can-
celacién de la hipoteca gue lo grava. -

" Reconoeemos que estas smlaeiones dificyltan el e;erclelo de los
- derechos de propleélad de los demés condémmos Y que no obstan-
te ser un derecho de naturaleza limitada el que tiene el dendor
‘hipoteeario sobre los bienes. comunes en los términos del articule
2905 del Cédigo Civil, el princlpm de’ mseparablhdad haria que el
patio-Solar pasara gravado al comprador si no cancelara el acreedor.

La solucién- apuntada ne puede ser éomin a todos los bienes
sobre los cuales el duefio del ‘piso ejercite su derecho de copropledad
gobre los bienes comunes. Si la asamblea de propletanos resuelve
retirar del servxeio cnIeetwo ingtalaciones, aparatos, ascensores, ete.;
o 8i el dendor para mo contribuir a su sostenimiento (obligacién:
rea.]), renuncia 2 ese derceho, el aet'eedor hlpotecano no podré ale-
gar derecho sobre esos bienes.

La forma es Ia que establece el-a,rticulo 2017 reformado del
Cadigo Civil, siendo de recomendarse que en la'eseriturk se men-
cione aque]la por la qué se comstituyd el régimen de ctm&umlmu,,
de la misma manera eomo el artienlo 7o. de la Ley exige gie se
cite cuando se trata-de. ventas de pisos, departamentos, ete, .

La publicidad es la gne establece nuestro Cédigo en el titule
relativo al Registro Pdblico, siendo de recomendarse que la ins-
eripeién -de la eserltura constitutive del régimen de propiedad ¥,
condominio, de-la venta de los pisos, ete,, y la de los gravimenes
que afecten al mmueble, total o. parcmlmente, se hagan en libros
especiales que al efecto destinen en las Seceicnes Primera y Segun—
da del Registro Ptblico de 1z, Propledad- )
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