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Es bien conocido por los estudiosos del Derecho Civil gue ¢l condominio constituve una de las
modalidades de la propiedad. pero mbien EL FUTURO DI LA PROPIEDAD. Sin embargo,
adquirentes pierden de vista algunos de fos tamos problemas que con ello se genera, pensemos en el
siguiente caso: "X antiguo propictario del departamento 200 del Editicio Vieteal sujeto al Régimen
de Propiedad v Condominio Horizemal. tiene una denda de expensas causada en el aiio 2001, En ¢l
whie 2003 wransfivii ol immueble a V7 s gue la admmisiracion hava recuperado de agquél devdor ¢l
saldo insoluto. En el aiio 2004, 7Y " vende v “Z°7, actial propictario del bien. quien desde la fecha de
adguisician ha dado cumplimicnto estricto al pago de sus cuotas. jPodria la administracion demandar
a4 /47 para obtener el pago de las cuotas debidas por “X”, en un proceso ejecutivo singular, previas
medidas de embargo v secuestro del inmueble de su propiedad? (Es aceptable que las expensas en la
propiedad horizontal tengan la caracteristica proprer rem? ;[Qué seguridad juridica tendria el
propietario respecto del bien que adquirié?.

i principio creemos que esta forma especial de dominio denominada propicdad horizental los
propictarios v los wenedores de las unidades de propiedad exclusiva, estos ultimos soélo con relacion a
las expensas ordinarias. tienen la obligacion proprer rem de contribuir a los gastos de sostenimiento v
reparacion de los bienes de uso o servicio comun. Dicha obligacion tiene como base distributiva el
coeliciente de copropiedad senalado en la lev y la mora en su pago faculta al administrador del
inmueble sometido a propiedad horizonwl, para demandar su cobro judicial por la via ejecutiva civil.
I:s por ello necesario adelantar que una de las caracteristicas de la obligacion proprer rem es que se
causa en razon o como consecuencia del derecho real que se detenta, con la caracteristica esencial de
transmitirse en ef bien mismo. independiente del sujeto o sujetos que la contrajeron inicialmente. Es
asi, que si un propietario de un bien privado sometido a propivdad horizomal debe por cuotas de
administracion una suma cierta v oen dinero v transtiere su unidad privada. el adquirente carga
automaticamente con fa deuda contray éndose su responsabilidad patrimonial al bien que ostenta.

Ahora bien-—como se analizara mis adelante-- en algunos supuestos aislados de la normatividad en
comento dan paso para aplicar ¢l cardeter proper renr. como ocurre con la expresion utilizada por Ja
legislacion de Propicdad en Condonimio de Inmuebles para el Distrito Federal, = .cada condominio o
en general o los habitantes del condominio esiin oblivadas a cubrir puntualmente fas cuotas...”. Pero
cast a renglon seguido. en el mismo ordenamiento. se afirma que la deuda corre a cargo dei adguireme
de cualquier unidad de propiedad exclusiva. Sin embargo. la legislacion condominal vigente establece
que solo dos cuotas ordinarias o unad extraordinaria se pueden exigir o propictano actual y en la
escritura en donde se hace constar ¢l contrato traslative de dominio ¢t vendedor no esta obligado a
declarar que la unidad de propiedad exclusiva se encuentra al dia en los pagos de expensas. pero [ qué

pasa siel notario no relactona dicha constamera en L eseritura’. | que sucede sien el condominio no



hay administrador que la pueda firmar?. ;debe el notario anexarla al apéndice de fa escritura?, ;debe
transeribirla?. [ qué pasa si no la tanscribe?,

Actuaimente. el articulo 61 de la Ley de Propiedad en Condommio de lnmuebles para el Distrito
Federal. establece que: cuando el adquirente omite exigir la constancia de mantenimiento y
administracion. expedida por la administracion. sustituve al enajenante en la obhigacion del pago de las
mismas. las cuales le podran ser exigidas en cualquier momemo. pues no podrd excusarse de su
cumplinuento. acorde a lo previsto en ¢l articulo 57 de Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal.

Consideramos conveniente una reforma al articulo 61 de la ley en comento en el sentido de que ¢l
notario que elaboré la eseritura—que contenga la transmision de dominio—deberd cerciorar que la
constancia de no adeudos de mantenimiento vy administracion este firmada por el admmistrador del
condominio. debiendo agregar una copia debidamente autorizada al apéndice de la escritura. Haciendo
constar en ¢l instrumento, bajo protesta de decir verdad, que conforme a este articulo el adquirente se
encuentra obligado respecto a su unidad de propiedad exclusiva al pago de los adeudos existentes en
relacion con la cosa misma. en el caso de que el administrador del condominio no hubiere entregado la
constancia de no adeudos sefialada anteriormente.

s por ello que a través de este estudio proponemos que con esta reforma al articulo 61 de la ley en
comento se obtendrd para cualquier adquirente de bienes sujetos al Régimen de Propiedad v

Condominio: certeza y seguridad juridicas.



Las obligaciones propter rem en el
Régimen de Propiedad y Condominio.



CAPITULO PRIMERO
Breves antecedentes sobre la obligacion
propiter rem



L. 1. La funcion social aparece como obra de las circunstancias historicas.

Se ha dicho que el condominio constituye una de las modalidades de la propiedad, en virtud de que la
ttularidad del derecho de propiedad respecto de una sola cosa o ejercida a un tiempo por dos o mis
personas. en cuyo respectivo patrimonio esta una fraccion porcentual del derecho. ia cual puede ser
idéntica o desigual respecto de cada participe. pero la suma de esas tracciones integran la totalidad del
derecho. Sin embargo, dicha manifestacion de propiedad no es una institucion de todo el agrado del
orden juridico. por el contrario, su existencia en éste v su correspondiente regulacion legal tienen como
origen su aceptacion resignada en los casos en que dicha modalidad del derecho de propiedad se
presenta. Un caso similar es la obligacion proprer rem que se impone por ley a todo dueno o poseedor
de un bien. consideramos que el criterio que se siguid al imponer este tipo de obligaciones en ciertas
hipotesis normativas fue garantizar al propietario el goce de su propiedad, para dejar de tenerle
simplemente como una obligacion y pasar a ser calificada como un medio para cumplir con una
funcion social.

Como se vera dentro de este capitulo, la socializacion en materia de propiedad experimentada por el
sistema legal mexicano, especialmente cuando su objeto son bienes inmuebles, ha dado lugar a las
opiniones mas encontradas, pero ha merecido al mismo tiempo un reconocimiento general. Es por ello,
que dichas opiniones tuvieron alcances en la legislacion civil. pues dicha rama del derecho dejo de
ocuparse exclusivamente de las relaciones entre particulares. sino que persigue una tendencia de
socializacion del derecho que repercute naturalmente en ¢l dominio, prohibiendo el abuso de éste y
declarando que el aprovechamiento de una cosa que haga el propictario sélo es licito cuando se hace de
acuerdo a los intereses de la sociedad a fin de hacer una distribucion equitativa de la riqueza piblica.
Ahora bien. la funcion social de la propiedad (v el imponer obligaciones proprer rem) no fue fruto de
los legisladores. ni de la paciente meditacion de los juristas. menos adn, de aquelias inspiraciones
divinas que de cuando en cuando reciben los hombres excelsos del pensamiento. Se impuso por obra
de las circunstancias historicas. negarvon al individualismo, no porgue éste fucra malo. sino porque no
respondia a las necesidades de la interdependencia social de un momento de la vida del hombre. Fue un
hecho que hubo necesidad de reconocer, aungue para ello, se tuviera que destruir el mundo juridico que
creo la Revolucion Francesa.

Ln esta transformacion del derecho privado los papeles se invierten. ya no es la socicdad para el
mdividuo sino ¢l individuo para la sociedad, o en otros vocablos, en el antiguo Derecho Francés (El
Codigo de Napoleon) se sacrificaba todo en el altar del individuo, ahora en el nuevo derecho. en el
derecho como funcian social, el individuo se sacriticara en was de la sociedad. Dozt en su docetring
atirma sobre este wema: “Hoy dia tenemos fa clara conciencia de gue ef mndividuo no es un fin. sino un
muedio; que el individuo no es mas que un rueda en ka basta maguma gue constituye ¢l cuerpo social:

gue cada uno de nosotros no tene razon de ser en el mundo mas que por L labor que realiza en la obra



social™. Asi pues, el sistema individualista estd en flagrante contradiccion con ese estado de conciencia
maoderna.

Iinalmente, el sistema civilista de la propiedad desaparece porque no ha sido establecido mas que
para proteger la afectacion de una cosa a un interés individual. v no puede servir para proteger la
afectacion de una cosa a un fin colectivo™,

Por fo tanto. el maestro de la Universidad de Burdeos analiza los cuatro principios del derecho privado,
individualista. ve su reglamentacion en el Codigo de Napoledn y comenta que estos postulados
empiezan a ser negados por los hechos concretos, a pesar de que la legislacion no los ha modificado.
En la imposicion de los hechos a los preceptos juridicos meditados y creados abstractamente. ;Cudles
son los principios constitutivos del sistema individualista y cudl es su negociacion por la nueva
doctrina juridica de la funcion social? Leon Duguit nos contesta de la siguiente manera:

“Los elementos esenciales del sistema individualista son:

1" La libertad individual, Esta libertad implica la autonomia de la voluntad individual. que es el
derecho de poder por un acto de voluntad crear una situacion juridica, siempre v cuando no se lesionen
los intereses de un tercero,

2.~ La inviolabilidad del derecho de propiedad. concebido en su sentido romano de usar, disfrutar y
disponer de una cosa de una manera absoluta.

3"~ Il contrato. que viene siendo la creacion de una situacion auténoma de derecho por la voluntad de
dos sujetos juridicos.

4%.- La responsabilidad individual por culpa. o sea. todo hecho realizado sin derecho por una persona y
gue ocasiona un perjuicio a otra, tiene la obligacion el autor de reparar el dafio causado™.

Fstos postulados. que se creian verdaderos como los axiomas matematicos, Duguit. en los siguientes
wrminos nos explica como, por obra de las circunstancias historicas, son negados y substituidos por
otros que respondan mejor a la nueva concepeion del derecho.

“10e Ladeclaracion de tos derechos del hombre y del ciudadano en su articulo cuarto dice:

La libertad consiste en poder hacer lo que no dane a otro. Es el derecho a obrar. es ¢l derecho de
desemvolver su actividad fsica. moral ¢ intelectual. Ademas es el derecho de poder—por un acto de
voluntad v bajo ciertas condiciones—crear una situacion juridica. El Estado no puede hacer nada que
arente contra esta libertad, lo Gnico que puede hacer es vigilar su ejercicio en la medida gue no lesione
los iereses de los wereeros. £l Eswado no puede imponer obligaciones positivas. a menos que sean. el

pago de los impuestos v ki contribucion de individuos para defender la patria en caso de Guerra™
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En nuestro derecho observamos que necesariamente existen obligaciones que no solo son deberes
negativos, sino que también se imponen obligaciones positivas de cardcter patrimonial, cuya naturaleza
tundamentalmente consiste en permitir ¢l meaximun provecho al titular de cualquicr derecho real. Ahora
bien, la manifestacion mas clara de deberes (proprer rem) negativos las encontramos en las
servidumbres, segin el articulo 1058 del Codigo Civil para el Distrito Federal dispone: “La
servidumbre consiste en no hacer o en tolerar. Para que al dueiio del predio sirviente pueda exigirse la
ciecucion de un hecho, es necesario que esté expresamente determinado por la ley, o en el acto en que
se constituvo la servidumbre™. En el usufructo. el nudo propietario no puede alterar la forma o
sustancia de la cosa. ni en manera alguna embarazarla o perturbar al usufructuario en el ejercicio de su
derecho. Justamenie el radio de accion o contenido positivo de esta facultad, supone por necesidad
logica la inuccion del propietario en cuanto al uso o goce de la cosa. En los derechos reales de
garantia existe una peculiaridad: se trata de faculiades que estan en disponibilidad o reserva para el
caso de incumplimiento de la obligacion. Entran solamente en funciones hasta que se realiza ese
supuesto juridico. A partir de entonces entran en juego los principales deberes juridicos del
constituyente de la garantia: no impedir el aseguramiento y la venta de esos bienes, ni ejecutar actos de
manera directa o indirecta que impidan la efectividad del derecho ajeno. Ademas, durante el lapso que
corre la constitucion del gravamen, el constituyente de la misma tiene el deber de abstenerse de
¢jecutar actos que disminuyan su valor.

Esto es fruto de los hechos sociales, no importa que los tedricos del individualismo se desgaiten
negando su validez juridica. El antiguo criterio de la libertad individual hoy se concibe en cuando
ayuda al bienestar de la sociedad.

“27- Para que un contrato pudiera ser creador de una situacion juridica era indispensable en el Codigo
de Napoleon. que hubiera acuerdo de voluntades que se manifestaran libremente, que los derechos v las
cargas fueran reciprocas. que no contradijeran un precepto de orden piblico y gue tuvieran un fin
licia™.

Ahora bien. en el derecho civil el libre acuerdo de voluntades, se niega en algunos casos. verhigracia.
st celebra un contrato de arrendamiento o comodato de una unidad de propicdad privativa en
condominio horizontal. no puede pactar que las cuotas ordinarias de mantenimiento y administracion
de dicha umidad de propicdad se paguen por "X "o "}, sino que la Ley de Propiedad ¢n Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal. es bastante clara al establecer que dichas cuotas no estardn
sujetas i ningdn supuesto que pueda excusar su cumplimiento, o sea cualquier contrato y serdn pagadas
en todo momento por el poscedor (la ley establece “usuario™) de cualquier unidad de propiedad
exclusivin v esto tiene como fundamento un principio de solidaridad social.

3" La responsabilidad penal por culpa estaba establecida en el Codigo de Napoleon anicamente en el

caso de gque el autor, por culpa o por negligencia suva produjera un daiio en una persona extrana’”.



Actualmente. el Codigo Civil para el Disirito Federal v la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal establecen que la responsabilidad del deudor queda limitada, en caso
de abandono o transferencia del bicn, hasta por un monto equivalente al valor de la cosa. Se protege el
bien social avudando a una de las partes, en este caso al adquirente, a conservar su unidad de propiedad
exclusiva. Aqui también vemos como ¢l derecho individualista de culpa cede su puesto a otro derecho
de caracter social.

“En nuestro momento presente: deja de ser una propiedad del individuo para convertirse en una
funcion social™. Tales son las palabras axiomaticas con que Ledn Duguit empicza sus observaciones
acerca del cambio que sufre el derecho de propiedad en su tiempo.

A la propiedad va no se le considera como el poder absoluto v perpetuo de disponer de un bien para
fines individuales. Un propietario no se debe a si mismo. se debe a la colectividad. Cuando disponemos
de nuestros bienes para una necesidad propia. podremos hacerlo en cuanto no lesionemos intereses de
un tercero. Cuando cultivamos algin terreno producimos frutos. que al lanzarlos al mercado ayudan al
beneficio de la sociedad y nos sostienen particularmente con lo recibido por concepto de su venta.

Los bienes que posecemos debemos mantenerlos en produccion. Si tenemos una fabrica no podremos
clausurarla voluntariamente. si tenemos terrenos debemos habitarlos o dejar que los habiten otras
personas.

No tenemos lacultades para dejar nuestros bienes improductivos porque se lesionarian nuestros bienes
sociales: muchos obreros quedarian sin trabajo v al no producir nuestros bienes no ayudarian a
satisfacer Jas necesidades de la sociedad.

Dugit expresa: “El poscedor de la riqueza, por lo mismo que posee la riqueza. puede realizar un cierto
trabajo que solo €l puede aumentar (la riqueza general) haciendo valer el capital que posee. Estd pues.
obligado socialmente a realizar esta tarea. v no serd protegido socialmente mas que si la cumple y en la
medida que la cumpla. La propicdad no es. pues. ¢l derecho subjetivo del propietario; es la funcion
soctal del enedor de la riqueza™.

Comao vemos. el poder absoluto para disponer de la propiedad. pierde su valor. El propietario viene
siendo un administrador de la cosa para el bien de la sociedad. Siempre que se encuentre en conflicto el
bien social v el bien individual. Este thtimo tendrd que ceder: a pesar de que sufran un demérito sus
derechos v sus bienes.

loda la actividad del propietario estd dirtgida a utilizar sus bienes en la medida que produzcan un
beneficio social v a la vez serian para el beneticio personal. O en palabras de Duguir: ~..Ante 1odo. el
propietario tiene el poder v el deber de emplear la riquess que posee en la sausfaccion de sus
necesidades mdividuales. Esto se debe al libre desenvolvimiento de fa actividad individual. Cuando Jos
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aclos no lienen este 1in v por olra parte no persiguen un fin de wtilidad colectiva serdn contrarios a la
ley de la propiedad y daran origen a una represion o a una reparacion™.

La propiedad como funcion social no es enemiga de la propiedad individual ni de la propiedad coman.
No tucha por la destruccion de ninguna de las dos, se adapta a una situacion histérica. Duguit cree que
si la propiedad individual existe es porque cumple un fin social. Tampoco se muestra extrafia a la
comunidad de los bienes. si cumplen una funcion social debemos admitirlas. El no teoriza sobre lo que
debe ser sino sobre lo que es, lo que pasa en la Francia de su tiempo. Se opone al conceplo absoluto y
privado de la libertad porque cree que va no es util. Debemos sacrificar esta propiedad en beneficio
social,

Con palabras prenadas de conceptos expone lo que hemos dicho: “yo no digo ni he dicho jamas ni
Jjamds he escrito que la situacion econdmica que representa la propiedad individual desaparece o debe
desaparecer. Digo solamente que la nocion juridica sobre la cual descansa su proteccion social se
modifica. A pesar de lo cual: la propiedad particular persiste protegida contra todos los atentados,
incluso contra los que procedan del poder piiblico™.

En fin. 1oda la tesis de la funcién social en relacion con la propiedad y las obligaciones propter rem
podemos sintetizarla en los siguientes principios que nos da Ledn Duguit:

“1%.- EI propietario tiene el deber, y por tanto el poder, de emplear la cosa que posee en la satisfaccion
de las necesidades individuales y especialmente de las suyas propias, de emplear la cosa en el
desenvolvimiento de su actividad fisica, intelectual y moral. No se olvide. en efecto que la intensidad
de la division del trabajo social esta en razon directa de la intensidad de la actividad individual.

2°.- El propietario tiene el deber, y por consiguiente, el poder, de emplear su cosa en la satisfaccion de
necesidades comunes. de una colectividad nacional entera o de colectividades secundarias™.

I. 1. 1. Teorias de la funcion social.

A partir de las conferencias sustentadas por Leadn Duguit en la facultad de Derecho de Buenos Aires.
Argenting, en agosto v septiembre de 1911, sobre el tema ~Las Transformaciones Generales del
Derecho Privado desde ¢l Codigo de Napoledn™. La exposicion doctrinaria v la literatura juridica en
torne a la funcion social del derecho de propiedad han proliferado. atn cuando el debate sobre el tema
se remonta a épocas anteriores’,

Duguir sostuvo la tesis de que frente al derecho individualista que consagra la Declaracion de los
Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789 v el Codigo de Napoledn. se opera un fenomeno social

que transiorma la tradicional concepeion de la propiedad. dejando de ser un derecho absoluto e
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intangible para convertirlo en una funcion social que promueve el bien comim. Estima que el concepto
clasico o romanista del derecho de propiedad se apoyva en la base metafisica del derecho subjetivo y el
moderno que 1o convierte en una runcion social que se funda en la actual realidad de los hechos
sociales. Tres importantes doctrinas han surgido entre quienes postulan la tesis de la propiedad como
funcion social. atendiendo a los alcances v efectos del criterio que sustentan: dos que son opuestas
entre si v que se niegan mutuamente: La individualista v la socialista. y una tercera. que coordina los
elementos en contradiccion de las dos antes dichas y logra una sintesis. la ecléctica.

A) Doctrina individualista.

La doctrina individualista sostience. que el hombre, por su naturaleza tiene derechos individuales.
inalienables e imprescriptibles. unidos inseparablemente a su cualidad de hombre. El Estado no tiene
otro fin que proteger esos derechos v sin que pueda realizar acto alguno que los lesione; a lo sumo,
puede imponerle las restricciones que sean indispensables para asegurar el libre ejercicio de los
derechos de los demids. Toda la intervencion del Estado en la esfera individual, que no tenga el objeto
expresado, es una indebida intromision. una verdadera usurpacion. En el Estado individualista queda el
hombre. en la parte esencial de su personalidad, fuera de la intervencion del Estado. El individuo
autonomo, al formar la sociedad. conserva su autonomia y los poderes que implican, es decir, sus
derechos individuales. que son anteriores a la sociedad y que este debe recocerle y proteger. La
convivencia social hace indispensable la existencia de una norma que tenga por objeto limitar los
derechos de cada individuo, para que puedan coexistir con los derechos de todos. El limite de la
actividad de cada individuo tiene por fundamento v medida la proteccion de los derechos de los demds.
En la teoria individualista, el particular solo tiende a la motivacion individual de sus actos: no toma en
consideracion las consccuencias sociales de su propio hacer. El individualismo tiene una nocion
atomizada de lo sociedad”. En consecuencia. en cste sistema. la propiedad aparece como una
proreccion de la personalidad humana en la esfera patrimonial; como un derecho natural, absoluto.
inalienable e impreseriptible. gue varias Constituciones clasifican de sagrado. Lsie derecho integrante
de fa personalidad. es anterior al Estado. 1o enia el hombre presocial cuando se asocio con otros para
lormar el Estado: éste no lo ha creado. v debe reconocerto y garantizarlo, sin que le pueda imponer mas
limitaciones que las indispensables para asegurar la tranquilidad social, para evilar que los derechos de
unos choquen con los derechos de otros. lo que seria un obstaculo para la convivencia social. Sostiene
que ¢l propietario puede disponer de su propiedad de la manera que mas le agrade. con tal que no dafe
la propredad de oo, pudiendo. si quiere. dejaria improductiva, porque ¢l derecho de disponer de lo que

es suve llega hasta autorizario para que no lo aproveche v para impedir gue otros lo atilicen”,
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En esta tesis individualista el propietario es amo y sefior de sus bienes y nadie puede restringirle su
derecho. salvo en los casos citados. ni imponerle obligaciones para que su propiedad cumpla algan fin
social.

B) Doctrina Socialista.

Frente a la doctrina individualista v como negadora de sus principios tenemos al socialismo; aparecié
como ung enérgica reaccion contra el individualismo imperante. Al principio su labor fue de cardcter
demoledor; pero en su segunda fase. ya encarnd una direccion positiva y constructiva. La idea de
aislamiento e independencia individual cedio el puesto a la idea de interdependencia y solidaridad. En
¢l Estado. es absorbido por €l. El individuo debe consagrar todas sus actividades a su servicio. El
Lstado suprime drasticamente las tendencias espomaneas reveladoras de una individualidad potente.
Por encima del Estado, nada ni nadie. Solo el Estado tiene derecho.

“El Estado es todo, el individuo nada significa. La conservacion y desarrollo del conjunto debe ser el
fin predominante del Estado, los intereses individuales quedan relegados a Gltimo término, porque el
individuo sélo tiene valor como componente del grupo social. El Estado es fuente y origen de todo
derecho: es una autoridad ilimitada a la que se le debe una obediencia ilimitada™"’,

Por lo que respecta a la propiedad de los bienes, el Socialismo propugna la abolicién de la propiedad
privada y porque se socialicen todos los medios de produccion. *Afirma que la riqueza social debe ser
administrada directamente por los productores. por medio de sus organizaciones econdmicas y
sociales. Sostiene que lo vital para el conglomerado social es la produccion, siguiendo en importancia
la conveniente distribucion y consumo de la riqueza social. Que la (nica fuente de la propiedad debe
ser el trabajo productivo vy que si son los productores los que con esfuerzo fisico e intelectual han
creado ese conjunto de medios indispensables para satisfacer las miltiples necesidades humanas, nada
s justo que corresponda a esos mismos productores administrar por medio de sus organizaciones, la
riqueza social que han creado. Que ia propiedad privada debe desaparecer. porque representa la tnica
explotacion del trabajo humano v el injustificado acaparamiento de la riqueza en provecho de unos
cuantos. porgue hace ricos a unos pocos y sume en la mas espantosa miseria a la mayoria. Que esa
viciosa organizacion desaparecerd cuando todos los medios de produccion estén al alcance de todos.
porque se havan socializado, y asi quedaria resuelto integramente el pavoroso problema economico™
L la doctrina socialista el individuo no vale. vale el Estado. los bienes que se atribuyen entre todos los
componentes del Istado no se hallan con el fin de crear hombres fuertes v autonomos, capaces de regir
moral v materialmente su vida de acuerdo con su libre arbitrio. Se hace para tener un proletariado

dommador. absoluto. Podemos decir que el socialismo hace del hombre una miquina, no un ser
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conciente de sus deberes. Asi como un motor vale por la potencia que desarrolla, asi ¢l hombre es til
por la cantidad de trabajo que pueda hacer.

Consideramos que las dos tesis anmeriores. a pesar de su vision unilateral del problemu. han aportado
comgquistas muy estimables para el linaje humano. [a individualista acenttio la libertad del hombre, su
autonomia para regirse espiritual v materialmente. ¥ como corolario de ello negd el absolutismo del
Lstado. La socialista impuso la obligacion de fijarnos en ¢l bien de nuestros semejantes de
sacrificarnos en aras de los demis v de hacernos ver que el derecho sélo se justitica en la sociedad v
que es imposible creer que hava derechos tuera del medio en que vivimos.

La tesis individualista v la socialista ven el problema de la propiedad desde un solo angulo de vista: la
primera a raves del individuo. v la segunda a través de la sociedad. A la primera le preocupa el hombre
en cuanto tal, v la segunda. fa sociedad como una persona moral distinta de las personas individuales.
Es logico suponer que esta vision particularista de cada una de las tesis citadas nos conduzea a error.
No negamos que en un kstado la persona humana es importantisima, pero tampoco desechamos que Jo
sea la persona social. Cada una. dentro de la esfera de su aceion es valiosa. y también es necesario, que
o cada una de ellas las respetemos v les dejemos actuar libremente, siempre que no hagan uso indebido
a sudibertad.

L:s indispensable armonizar las doctrinas individualista v socialista. de 1al manera que, equilibremos los
intereses de los ndividuos con los de la sociedad. No debemos apoyar al individuo en perjuicio del
Estado. ni a éste en perjuicio de aquél,

LIin los primeros anos de este siglo aparecio una doctrina socializante del derecho cuyo fin era realizar
¢l bienestar colectivo. Pero a pesar de que se tomaba en cuenta la felicidad de las mayorias no se
desconocia el bien individual. A las dos se les reglamentaba v se les ensenaba su limite de accion.

Este derecho apoyaba a las clases débiles de la sociedad: a los pobres v trataba de equiparar sus
derechos a los demds componentes del conglomerado social. La socializacion del derecho hace que el
Lstado intervenga para wnparar ab debil en la cruda Tucha por la vida v que no permancsea espectador
indiferente v mudo en las batalias de i concurrencia. que produce el aplastamiento del débil por el
fuerte: s que mspurado en principios  humanitarios. vava en defensa del desamparado. La
miervencron del Lstado en apovo del debil cconomicamente. no es va una actividad potestativa. sino
vz obligiion que tene gue cumplir. B Estado. ademas de las viejas funciones de limitacion v tutela
de los derechos individuales. ha comenzado a desempenar la altisima Tuncion social de ayvudar al débil
sin reducir ala impotencia al tuerte. de intervenir v reglamentar las relaciones juridicas del humilde
con oy poderosas organtzaciones productoras, enies impersonales ¢ inaccesibies o todo sentimiento de

propredad’
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Ahora bien. esta doctrina que equipara los derechos del déhil con los del tuerte. que trata de armonizar
{os contlictos que se susciten entre ellos v lograr por este medio la felicidad de todos. con respecto a la
propiedad ; Como se computa? aqui se plantea el probiema de la propiedad privada y de la propiedad
comun. Ve que las dos son injustas, porque la primera utiliza los bienes propios para el beneficio y
capricho personales. sin importarle que los demas sufran por carecer de los medios indispensables para
subsistir. Y la segunda. para ¢l bien del grupo. sin tomar en cuenta que el hombre tiende a poseer algo
individualmente ¥ que solo la propiedad privada es capaz de que un pais florezea v logre aumentar los
elementos satisfactores de fas necesidades de sus habitantes.

C) Doctrina Ecléctica.

La doctrina ecléctica apoya la propiedad privada. cree que es la (nica capaz de intensificar Ja riqueza v
de estimular a los hombres a procurar el bien general. Pero esta propiedad privada no debe usarse
solamente en beneficio propio. ni tampoco se debe abandonar de acuerdo con nuestro capricho. Ante
todo. la propicdad individual debe tener dos fines: satisfacer las necesidades de la sociedad. En otras
palabras. la propiedad como factor de produccion, interesa no solamente al propictario. sino también a
la sociedad cuva vida alimenta. El elemento social debe penetrar en el concepto de la propiedad. no
solo en forma puramente negativa. de sefalar limites a la extension y cjercicio del derecho de
propiedad;  sino también en la positiva de imponer al propietario aquellas obligaciones v
responsabilidades que demanda el interés general'’.

Il propietario debe incrementar la riqueza pablica. ¢l bienestar colectivo. haciendo que su propiedad
no permanezea improductiva. que fructifique para ¢l v para los demas. El propietario que no pueda o
no guiera que su propiedad satisfaga su fin racional. proveer a las necesidades de la vida humana no
merece ser propietario.

“Noes cierto que el propretario tenga ¢l derecho de dar a sus cosas el destino que le plazea o no darle
ninguno. Las cosas improductivas. no solo causan dano al propietario. sino también a la colectividad,
porque disminuven o por lo menos no acrecientan la riqueza pablica. El Estado puede v debe imervenir
para hacer que la propiedad Hene su lin social, porgue su mision es de un alto valor social v no se
reduce a tunciones paliciacas v fiscales™

“ln el complejo de necesidades humanas que debe satistacer la propiedad. Hguran v actian no solo
necesidades imdividuaies que tengan un sentide éuco. sino también necesidades de cardcter sociai La
propiedad presta iestimables beneficios al individuee, por cuanto le proporcioni los medios para
proveer a sus necesidades tisicas. intelectuales v morales. pero no agota atli su funcion. porgue también

debe servie ala sociedad mimistdindole lo indispensable para satistacer las necesidades colectivas, El
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fin racional de fa propiedad es satstacer las necesidades humanas, ya sean de caracter individual o
social™,

“La propiedad no es una quncion social, como algunos sostienen, en el sentido de que sélo tiene
justificacion cuando satisface necesidades colectivas y que merece ser garantizada Unicamente en la
medida que presta ese servicio social; la propiedad también se justifica porque satisface necesidades
racionales del propietario. La propiedad es funcion social de toda necesidad racional humana, va sea
individual o colectiva. Asegurar que la Unica razon que justifica que una persona sea duefia de una
cosa. en que esta deba servir exclusivamente para satisfacer las necesidades racionales del propietario,
o asegurar que la Gnica razon que justifica gue una persona sea duena de una cosa en que esta debe
servirexclusivamente para satisfacer las necesidades de los otros, es ir en contra del sentido coman. La
propiedad tiene fines individuales v fines sociales, que no se excluyen y la conjugacién y armonizacion
de sus fines v. en caso necesario, su subordinacion. debe tomarse en cuenta en una doctrina integral de
la propiedad™"".

La anterior tesis. conciliadora de la individualista y de la socialisia, es la que goza de mayor autoridad
entre los tedricos del derecho civil y es la encargada de resolver totalmente el problema de la propiedad
(v subsidiariamente de la obligacion propter rem), de tal manera que, ésta pueda satisfacer las
necesidades individuales v sociales de la humanidad, ¥ en consecuencia, de todos los bienes hagan la
vida humana mas llevadera v menos sujeta al azar de la competencia entre aquellos que lo poseen todo
v aquellos que carecen de todo.

1. 2. La funcion social de la propiedad establecida en el articulo 27 constitucional.

Con plena conciencia de su responsabilidad historica y probada actitud patriotica. Los ilustres
constituyentes de 1917 estimaron que el Congreso Constituyente no cumpliria cabalmente su labor de
no establecer las bases rectoras para resolver la cuestion de la propiedad; expresando en la iniciativa
correspondiente al articulo 27 que: “La Ley Constitucional, fuente v origen de todas las demas que
habrin de dictarse. no cluda como lo hizo la de 1857, las cuestiones de propiedad por miedo a las
consecuencias”. Ls asi como la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos del 5 de febrero
de 1917 sanciona. por verz primera a nivel constitucional. el principio de Ja funcién social de la
propiedad.  dandole un sentido dinamico al derecho en beneficio de la sociedad. De esta
reestructuracion conceptual del derecho de propiedad. han derivado importantes innovaciones en la
organizacion legal de la mstitucion. En efecto. el domino eminente y la propiedad originaria se
reservan al Lstado. otorgandoseles a fos partculares solamente el dominio dtil. con la obligacion

includible de aprovecharlo sistematicamente por ta utilidad que reporta a la colectividad. Se faculia al
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Estado para mponer a la propiedad privada fas modalidades que dicte el interés piblico'” Con esta
base se ha proscrito el latifundio. tanto en forma de tenencia como en ¢l de explotacion de la tierra, Se
ha limitado la extension de la propiedad privada rural: medida que también puede ser aplicable a la
urbana en lo futuro. si lo demanda el interés social. Declara inalienables. imprescriptibles.
inembargables ¢ intransmisibles los bienes ejidales v comunales. Reglamenta el principio de que la
terra es de quien la trabaja.

Reconoce v regula fa propiedad privada como un derecho subjetivo. pero supedita este derecho al
interds social. En esta virtud. fa pequena propicdad agricola o ganadera solo es respetable
constitucionalmente, siecmpre y cuando esté en explotacion cumpliendo la funcion social que le
compete™.

1. 3. La funcion social que norma a las obligaciones proprer rem en la legislacion civil vigente.

Las orientaciones constitucionales de la funcion social en materia de propiedad han sido adoptadas
como obligaciones proprer rem por el Codigo Civil para el Distrito Federal. como es de observarse en
las disposiciones que consideramos a continuacion:

. La obligacion proprer rem que tienen los copropietarios de costear proporcionalmente la
reconstruccion y mantenimiento de la pared medianera. Asi se desprende de lo dispuesto por los
articulos 944, 959, 960 v 961 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

2. La obligacion que tiene el usufructuario de formar a sus expensas. con citacion del propietario de
los bienes, valuando los muebles v describiendo el estado en que.se encuentran los inmuebles. asi
como otorgar una fianza antes de entrar en el goce del usufructo, la cual garantizara que disfrutara de
las cosas con moderacion v que las restituird al propietario con sus accesiones. al extinguirse dicho
derecho real. Esta obligacion proprer rem la contempla el articulo 1006 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal.

3. La obbgacion del deudor hipotecario de no dar ¢l predio hipotecado en arrendamiento, ni pactar
pago anticipado de rentas por un término que exceda a la duracion de la hipoteca. Esta obligacion
propter rear consiste precisamente en un aon facere’’. de acuerdo & lo previsto por el articulo 2914 del
Codigo Civil para el Distrito Federal.

4. La obligacion propter rem que tiene ¢l usulructuario de hacer las reparaciones indispensables, para
mantener la cosa en el estado en que la recibio, cuando se traie de un usufructo atitulo gratuito. en los
términos del articulo 1017 def Codigo Civil para el Disiriwe Federal

3. Laobligacion propter renr gue tene el nudo propictario de hacer todas las reparaciones convenientes
para gue la cosi pueda producie Tos frutos gue comimmente se obtenian de ella al tempo de la entrega.
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cn caso de tratarse de un usulructo a titulo oneroso. tal v como lo preceptia el articulo 1021 del Codigo
Civil para el Distrito Federal,

6. La obligacion proptes rem de pagar totalmente ¢l legado de renta vitalicia o pension alimentaria, que
asume aquel que por sucesidn universal adquiere el usufructo universal, como lo dispone el articulo
1027 del Codigo Civil para el Distrito Federal,

La misma obligacion proprer rem tendrd aguel que adquiera por sucesién, una parte del usufructo,
pazando el legado o la pension en proporcion a su cuota. como lo establece el articulo 1028 del Codigo
Civil para el Distrito Federal.

7. La obligacion proprer rem del nudo propietario de pagar los gastos, costas y condenas de los juicios
sostenidos sobre ¢l usuitucto, cuando éste se haya constituido a titulo oneroso.

La obligacion propter rem del vsufructuario de pagar los gastos, costas y condenas de los juicios
sostenidos sobre el usufructo, si éste se constituy a titulo gratuito, en los términos del articulo 1035
del Codigo Civil para el Distrito Federal.

St el juicio interesa simultaneamente al nudo propietario y al usufructuario, ambos contribuirdn a los
gastos en proporeion a sus respectivos derechos, en tratdndose de un usufructo que se constituyd a
titulo gratuito; en todo caso el usufructuario no estara obligado a responder por mas de lo que produce
el usufructo, conforme al articulo 1036 del Cadigo Civil para el Distrito Federal.

8. La obligacion proprer rem de no enajenar, gravar, ni arrendar. todo ni en parte su derecho a otro,
que tienen el usuario y aquel que tiene un derecho de habitacion en un edificio. de conformidad con el
articulo 1051 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

9. La obligacion proprer rem del propictario de un predio en consentir que se pasen materiales, se
coloquen en su finca andamios u otros abjetos que fueren indispensables para construir o reparar algin
edificio. recibiendo la indemnizacion correspondiente al perjuicio que se le irrogue. de acuerdo con el
articelo 1107 del Codigo Civil para el Distrito Federal.

10. La obligacion proprer rem del propictario de un predio en permitir, previa indemnizacion, que se
coloquen en su finca postes v ose tendan alambres, para establecer comunicaciones telefénicas
particulares o para conducir energia eléctrica a otra heredad. segin lo dispone el articulo 1108 del
Codigo Civil para el Distrito Federal.

E La obligacion praprer rem que tiene el acreedor prendario en conservar la cosa empenada como si
Tuera propia. asi como de restituir fa prenda inmediatamente que scan pagados integramente, la deuda,
sus intereses v los gastos de conservacion, en su caso, como lo dispone ¢l articulo 2876 del Cédigo
Covid paracel st Federal.

12 La obligacion proprer rem del condomino de costear la parte proporcional de los gastos de
conservicion v funcionamienio de Jos servicios comunes. en los térmimos de los articulos 56. 37 y 61

de Ta bey de Propiedad en Condominio de Inmuebles para ¢l Disirito Federal.



Consideramos que ¢l derecho objetivo tiene como finalidad realizar esa solidaridad social v todas las
normas juridicas. directa o indirectamente, tienden a ese Hin. Creemos que s al poseedor o propietano
se le imponen deberes (proprer rem) de emplear la riqueza de que dispone (verfigracia. en el régimen
condominal, pagar cuotas de mantenimiento y administracion. contribuciones locales, eteélera). no solo
en beneficio individual. sino colectivo. y es en ocasion de estos deberes como se le reconoce el derecho
subjetiva de usar, distrutar v disponer de una cosa: pero no se e reconoce el derecho de no usar. no
distrutar v no disponer. cuando esa inaccion perjudica intereses individuales o colectivos.

Por lo que concluimos que el principio de la solidaridad social protege el interés no solo individual
sino social. 1an es asi que la Constitucion Politica de los Estados Linidos Mexicanos reconoce v protege
su existencia: v en el Codigo Civil para el Distrito Federal es impuesta {como abligacion propter remj
al propietario o poseedor de un derecho real v gue estd expresamente sefalada en dicho cédigo. como
también por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Creemos que el
interds publico es lo que justifica la existencia necesaria de las obligaciones proprer rem

1. 4. Derecho Romano.

La mayoria de los estudiosos del Derecho Civil se inclinan por considerar que la obligacion propter
renr no existe v que tampoco fue conocida en el Derecho Romano. sin embargo. hav quien afirma que
.51 bien no encontramos en el Derecho Romano una teoria cientifica relativa a lo que mas tarde se
denominaria obligacion real. es indudable que en el mismo se admitio su existencia... aparecen estos
antecedentes en textos aislados que la presentan como atgo distinio de la doctrina elaborada por los
jurisconsultos acerca de la obligatio™
Es asi como Savigm” seiala en su doctrina que “paralelamente al vinculo definido por la obligatio se
presenta olro vincuto de cardcter irregular™ que denoming relacion artificial o anomala, misma que
surge entre las partes con motivo de una cosa determinada siendo que el cardcter de acreedor o deudor
se arigina en la propiedad de una cosa o en un derecho real establecido sobre ella

Seetmn el awtor en comento. se trata de una oblivacion con caracteres propios, dicha relacion la
distingue con rasgos mis precisos en materia de wsufrecto, donde existe af lado del derecho real una
relacion especial entre el titular de este derecho v ¢l nudo propictario. Relaciones obligatorias andlogas
se encuentran en la entiteusis. la hipoteca v tambicn en las actiones i venr seriptae. en las cuales la
posesion del deador debe considerarse como o simpie consecuencia de la posesion de una cosa, es

deorr, de una relacion completamente ajenda a st misma
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I este mismo senudo se maniliesta Gorostuga. quien sefala en su doctrina que se trata de una
relacion anomala poco frecuente y sin importancia especial™; esta figura presenta caracteristicas sui
wenerts que le dan el caracter de una modalidad especial, aunque en substancia semejante a la que dio
origen a la teoria de la vbligatio propiamente dicha.

Sin embargo. otros autores atirman que esta figura fue virtualmente desconocida en el Derecho
Romano, aunque. existe la tendencia a considerar que no derivan de! Derecho Romano, pero si de la
romanistica” .

s asi como Alsing Arienza alirma en su doctring gue apenas se encuentran trazas de las obligaciones
propter rem en el Derecho Romano . quizas el Gnico auténtico ejemplo sea el de la servidumbre
denominada oneris ferendi. en la cual el dueno del predio sirviente con abstraccion de su persona y por
el solo hecho de su refacion con el predio debia efectuar los trabajos y gastos necesarios para posibilitar
el ejercicio de la servidumbre v podia liberarse de esa carga haciendo abandono del fundo™".
Siguiendo este parametro, el autor en comento sostiene que otro caso gue presenta analogia con la
obligacion proprer rem es el abandono noxal. en aquellos casos en que una cosa, un esclavo o un hijo
de familia danaba a alguien. el perjudicado podia exigir del propietario de la cosa, del amo o del parer
familias la cesion de su propiedad sobre la cosa o de su potestad sobre el esclavo o el hijo,
configurindose asi una relacién pasivamente ambulatoria, de la cual se podia liberar mediante el
cumplimiento de una multa pecuniaria.

Alsinu Arienza va mas alla de la obligacion proprer rem. ya que son cosas diferentes el abandono
noxal. facultad de la cual gozaba el pater fumilias para liberarse de la obligacion de indemnizar el dafo
causado por la persona o cosa a su cuidado, v la facultad de abandono en la obligacion proprer rem,
que como actualmente la conocemos, corresponde al titular de un derecho real. derecho que no existe,
sin duda alguna. traténdose de las relaciones de derecho de familia que se engendraban,
ejemplificativamente. entre un pater fumilias v su hijo.

Hernandez Gil sostiene en su doctrina que, si bien el Derecho Romano no nos brinda un concepto claro
de las oblivaciones proprer rem. cn el se encuentra su punto de partida: este autor manifiesta que
aparecen como una citegoria especial elaborada por la romanistica sobre algunos textos de las fuentes
atendiendo con prelerencia a las obligaciones pasivamente ambulatorias, es decir. aquéllas en que el
sujeto pasivo se determina por su posteion juridica respecto de una cosa.

Para este autor solo mereeen la calificacion de proprer rem las obligaciones de reparar el muro en las
servidumbres oneris ferendi v las derivadas de las acciones noxales. ya que el sujeto pasivo se
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determing mediante cierta posicion juridica. va sea respecto de la cosa. de la persona o del esclavo: en
esos casos ¢l parer familia respondia por los dafdos causados por aquéllos que se encontraban bajo su
potestad.

e manera taxativa Biondi afirma en su doctrina que el Derecho Romano no conocio la categoria de las
obligaciones proprer rem. y que los autores que se inclinan por esa teoria citan ejemplos que en
realidad no constituyen verdaderas relaciones obligatorias desde que excluyen la responsabilidad
personal v patrimonial propia de las obligaciones al permitir al propietario o poseedor de la cosa
tiberarse de lu obligacion haciendo abandono de la misma, por lo que entiende que se estd en presencia
de una responsabilidad analoga a la de los derechos reales. .
Por su parte Swvigmy® afirma en su doctrina que “la palabra obligatio rei no figura en los textos del
derecho romano. la palabra obligario era de cardcter técnico y de significacion precisa: pero junto al
nexo que ella definia se presentaba otro irregular, anificial, compatible con la mavor diversidad de
sujetos. Bra o menos lrecuente v se establecia. por lo comidn, con referencia a una cosa determinada; de
suerte que la calidad de deudor surgia del dominio o de un derecho real sobre dicho objeto. No
presentaba rasgos tipicos, ni provenia de fuentes propias. Se la encontraba por ejemplo en la pignoris
obligatio. como opuesta a la hipdtesis corriente de personalis obligatio o simplemente obligatio™,

1. 5. Derecho Germanico.

Ln la Edad Media con la organizacion feudal. particularmente en Alemania. tanto en el derecho
seiorial como en el derecho de las ciudades. adquirid gran difusion una institucion semejante, las
reallasten” en virtud de la cual ¢l vinculo entre acreedor v deudor ofrece también caracteristicas
especiales. extrafias a la obligacion pura y simple. sin llegar a confundirse por ello con las obligaciones
I||'H'Ujf?.f|_'1" rem.

En ocasiones wenian cierto sentido recognoscente la aworidad del seior sobre el vasallo. en el feudo
francds ¢l pago de la renta era simbolo de ese reconocimiento. a la vez que retribucion por la
proteceion del senor v por el goce de la tierra era amparado por aquél.

La carga real daba derecho al titular a ~recibir del duefio del inmueble gravado prestaciones
reneradis deodiversa nawralesa, en servicios personales, parte de los frutos del tundo o sumas de
dinero. tades cargas recaian sobre los sucesivos duenos del predio y solo podian liberarse de ellas
haciendo abandona™

En otras palabras, el propictario de la cosa estd vinculado a prestaciones periodicas: ante cusa

armision vaene fenlado ef tiwdar de o carga para apoderarse del immuchle,.”,

o ROHEN NI L LGOS Rubiel o o pe el
b s
AN VEIENAA Dalaneo feeroddiccrnn el eatdinde Loy obifigan iases praprerrenr e THRISPRUDENCIAVARGENTINA - Ano NXII

St R Yroesiing Senwe Modveng, 28 de mareode L p 3

|7



Las reallusten eran gravamenes sobre la cosa v en tal virtud el inmueble parecia personalizado con
independencia de su titular, que no respondia con los demis bienes sino tan solo con éste.
Las cargas reales a que hacemos referencia. se establecieron sobre un inmueble, sin atribuir al
beneficiario un derecho de propiedad o de seforio. sino como un simple desmembramiento del derecho
de dominio. evolucionaron hasta convertirse en una carga que pesaba sobre el inmueble en beneficio de
un tercero. sin embargo. dicha ligura desaparecio como tal junto con los derechos feudales y las cargas
perpetuas, convirtiéndose en una institucion juridica propia del derecho privado y regida por las
NOrmas comunes.
En cuanto a la naturaleza juridica de esta figura. Gorostiaga™ apunta en su doctrina que “...presenta
rasgos especiales. que a pesar de ser completamente heterogéneos permiten determinar con precision
su naturaleza exacta...”, advierte la presencia de dos elementos uno real y otro obligacional.
“En base a esos elementos. dependiendo de la importancia que le dan los autores tenemos que:
* Agquéllos que destacan el elemento obligacional, la presentan exclusivamente como un derecho
crediticio de tipo especial:
* Los autores que fijan su atencion en el aspecto real concluyen que su naturaleza es la de un
derecho real; y
* Los que se inclinan por una postura ecléctica tratan de conciliar ambos aspectos, y afirman que
en si misma es un derecho real, mds las prestaciones aisladas deberian tratarse como
obligaciones personales™.
Unger™ se manifiesta en su doctrina partidario de la Gltima postura anteriormente expuesta. y
determina que de acuerdo con esta naturaleza deben ser gobernadas bajo las siguientes reglas:
e “Es una carga del inmueble que se transmite con él. con excepcion de los casos de
transferencias forzadas:
»  [sunderecho real v comotal, debe inseribirse en el Registro:
e LEssusceptible de quasi-posesion, se puede adquirir por usucapion y tiene defensas posesorias:
e L protegida en ¢l petitorio por la accidn confesoria v al poscedor se le acuerda la ucrio
negatoria utilis;
o Por tratarse de una carga del inmueble, el ocupante de éste puede liberarse de las obligaciones
futuras mediante ¢l abandono:
«  Laaccion derivada de esta prestaciones es personal sin perjuicio del devecho real existente:
*  Lncaso de concurso del deudor. las prestaciones adeudadas antes del concurso son a cargo del

concursado v las que vencieren con postertoridad, a cargo de la masa; v
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o L preseripeion para las prestaciones corre independientemente para cada una de ellas, pero a
st ovez torman parte del contenido de la rewdlusten por lo que el término es ¢l mismo gue para
extinguir el derecho, o sea los treinta anos de la ivucapio liberidis™.

Siguiendo al autor expuesto. la carga real se traduce en un derecho real que engendra al mismo tiempo
una obligacion a cargo del poseedor. v dicha obligacion se rige por los principios de los derechos de
crédito.

Cuando se inicia la codificacion para el imperio alemdn. las comisiones designadas para su
cluboracion, se preocuparon por analizar v determinar la naturaleza juridica de las reallasten. que no
pudo escapar a la influencia del Derecho Romano al igual que todo el derecho europeo de la época.

La exposicion de motivos v el primer proyecto del Codigo Civil Aleman propugnaban la naturaleza
real de la reallasren fundando esta tendencia en el desarrollo que la institucion habia tenido en los
diversos estados alemanes.

Las reglas del primer proyecto prevalecicron v es asi que en el Codigo Civil Aleman las cargas reales
aparecen reguladas sélo en sus aspectos generales, quedando reservado al derecho territorial, estatuir
las normas reglamentarias de la materia. Istas constituyen un gravamen de derecho privado sobre el
inmueble. del que devengan prestaciones periddicas o reiteradas a favor de su titular.

Atento a lo antenior, podemos concluir que en el Derecho Germano de la Edad Media se desconocio la
abligacion proprer rem como tal. Si bien los autores llegaron o denominar a las cargas reales como
obligaciones praprer rem. es menesier hacer la aclaracion de gue dicha terminologia es impropia. ya
que poseen caracteristicas distintas.

L. 6. Derecho Franeés.

Los juristas del antiguo Derecho Franeés no distinguicron una categoria intermedia entre los derechos
reales v las obligaciones proprer rem. es asi que en ninguno de los texios del Codigo de Napoleon
aparece mencionada la existencia de dicha categorian, pero ésta surge a trives de los comentadores que
chiboraron en torno a sus disposiciones una verdadera doctring cientifica sobre el particular que ha
dado lugar a diversas posturas al respecto, dando como consecuencia uns continua controversit, misma
quie atmn o e sido resuelia por Ta misma doctrna,

L. 7. Derecho Ialiano.

Las obligacrones progrer rem en ftalia han renido una evolucion semejame a la de Francia, con
mfuenen de la tendencia alemana relativa a s recflasien.

Algumos autores sooptaron su existencia pariexplicar s cargas reales + las reglas gue establecian una
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la pretension por las prestaciones devengadas es de naturaleza crediticia porque tiene contenido in
fuciende y no puede ser oblenida sin la cooperacion del deudor.

Podemos concluir que las dudas de la doctrina italiana provienen porque no ha distinguido con tanta
nitidez al derecho fundante. de la pretension la cual en principio. alcanza al propiclario respectivo en
todo su patrimonio por las prestaciones va devengadas. y es creditoria. De aqui que pueda ser
califtcada de propeer rem.

1. 8. Derecho Mexicano.

Una hipotesis muy interesante de indeterminacion relativa de sujeto. activo o pasivo, es la de las
obligaciones propter rem regulada en los Codigos Civiles de 1870 y 1884,

Ll Codigo Civil de 1884 era una copia de 1870, con algunas novedades, tal como la libertad de testar,
pero en términos generales su contenido era el mismo, por lo que remontandonos a los antecedentes del
Cédigo Civil de 1870, éste se habia redactado tomando en cuenta el Derecho Romano, la antigua
Legislacion Civil Espaiiola. el Cédigo de Cerdefa. o también llamado Albertino, los Codigos de
Austria. de Holanda y de Portugal, ¢l proyecto de Codigo Espanol llamado de Garcia Goyena, asi
como el proyecto mexicano del D Justo Sierra, pero el texto de mayor influencia fue el Codigo de
Napoleon.

Tano el Codigo Civil de 1870 como el de 1884 apuntaban en sus articulos 1443 y [327.
respectivamente, en el Libro de los Contratos. Titulo de las diferentes especies de obligaciones.
Capitulo de las obligaciones personales y reales. Ei conceplo de obligacion real, al tenor literal
siguiente: “Obligacion real es la que solamente afecta a la cosa y obra contra cualquier poseedor de
ésta”. lo que no sucede en el Cédigo Civil de 1928”. ya que en este ordenamiento se suprime dicha
distincion entre obligaciones proprer rem v personales™.

Como conclusion. bastenos con conocer que en los ordenamientos que tuvieron vigencia con
anterioridad a nuestro Codigo Civil. se conceptuaba a las obligaciones proprer rem, y que dicha
caracterizacion no era del todo correcta, ya que al sepalar que la obligacion proprer rem afecta a la
cosa: pareceria que la cosa tiene el deber de cumplir con la obligacion correspondiente. lo que no es
asi. sino que por el contrario. el dnico obligado es el titular del derecho real sobre la cosa. siendo
indudable. como 1o es. que las relaciones juridicas sdlo pueden engendrarse entre personas y nunca

entre ésta v objetos o inclusive entre estos Gltimos,
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CAPITULO SEGUNDO
[La esencia juridica de las obligaciones
propter rem



2. 1. Denominacion.

La expresion mas generalizada es la de obligaciones reales. sin embargo debemos mencionar que dicha
expresion ha sido utilizada con diversos significados a saber:

1. Para designar a las obligaciones a cargo de wna persona, en razon de una cosa cuya propiedad o
Jrasexion se ejerce;

2 Para designar las obligaciones inherentes a la persona, es decir, no transmisibles a suy herederos o
SHCCNOTES,

3 Para explicar la natwraleza furidica de las cargas reales: y,

4 Para designar a lus obligaciones de dar.

Muchos autores no estan de acuerdo en identificarlas asi. ya que como senala en su doctrina Aguilar
Carvajal™ =..parece que vamos a tratar obligaciones que generan los derechos reales, siendo que se
trata de un fenomeno distinto y que se separa, tanto del derecho real como del personal™.

Otro término que se ha utilizado para designar a las obligaciones proprer rem es el de “ambulatorias”,
esta denominacion se deriva de que quienes se inclinan por denominarles asi consideran que en el
vinculo de este tipo de obligaciones surge de la circunstancia de que alguien se encuentre en una
refacion de posesion con la cosa a que aquélla es inherente.

La wmbulatoriedad. ha sido criticada en virtud de que no es una caracteristica propia de esta figura,
quienes han criticado a la misma, sostienen, acertadamente, que “en Jos titulos al portador también se
puede apreciar este aspecto™.

Por su parte Alsina Atienza™ se manifiesta a favor de la denominacion propier rem, término que a
nuesiro parecer es el idoneo, va que siguiendo la opinion de Aguilar Carvajal. nos parece incorrecto
lamarles obligaciones reales porque podrian ser confundidas al momento de estudiarlas con las
obligaciones que tienen su origen en un derecho de naturaleza real.

Por lo tante. la terminologia de obligacion propier rem es la correcta, va que como lo afirma Antonia
el Vedle, nos da idea de la caracteristica propia de la obligacion propter rem. que indica la conexion
existente entre el sujeto pasive de la relacion y la cosa sobre la que gjerce esta titularidad real™.

2. 2. Concepio.

De manera wadicional los autores que aceptan la existencia de las obligaciones propter rem, recurren a
senalar como elemento caracteristico de las mismas la existencia de un sujeto pasivo que estd en

conexion con un derecha real.
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s asi que se concibe a la obligacion proprer rem como “.la obligacion cuvo sujeto pasivo.
inicialmente indeterminado. resulta determinable por la circunstancia de que el vinculo obligatorio
surge del simple hecho de hallarse alguien en una relacion de posesion, propicdad o derecho real con la
cosa a que aquélla es inherente.. ™"

Dentro de este rubro tenemos diversos autores citados por dntonia del Valle Beuck de Banchio de los
cuales a continuacion indicamos los conceptos que cada uno de éstos ha formulado:

Para Messineo. ~obligacion proprer rem es aquélla en virtud de la cual se debe una prestacion a veces
periddica de entregar o de hacer, o se ha de observar un deber negativo dependiente de un derecho real
sobre una cosa, de manera que ¢l deudor se convierte en tal por estar investido de un derecho”.

El mismo tratadista se inclina por llamar a esta figura obligaciones ambulatorias. debido a gue
deambulan por el mundo juridico patrimonial hasta encontrar un titular, que por la sola detentacion de
la cosa tiene determinadas obligaciones, mismas que desaparecen cuando ha dejado de tener tal
caricler, o que tendria como consecuencia que volverd a deambular hasta que exista un nuevo
detentador de la cosa v asi sucesivamente.

De lo anterior, desprendemos que para este autor. el sujeto deudor cambia siempre que se encuentre en
una relacion con un derecho real y bajo tal supuesto identifica las siguientes figuras: posesion,
copropiedad. enfiteusis, usufructo y servidumbre.

Por owro lado Giorgianni, con la misma tendencia, afirma que “en las obligaciones proprer rem el
deudor no se determina en razon de la persona, sino en cuanto se encuentra en relacion con una cosa’,
En el mismo sentido. Colugrose schala que “la caracteristica esencial de este tipo de relaciones se
encuentra en la posesion o titularidad de un derecho real de una cosa.”

Asimismo, Busso afirma que las obligaciones propter rem “son aquéllas que incumben al propictario o
poscedor de una cosa. en cuanto tal, v en consecuencia basta la cesacion de su calidad para quedar
liberado del debito™.

Toullier v Zachariae la conceptualizan como *._aquélla que se reficre no propiamente a la persona del
deudor. sino especificamente a su calidad de poseedor de una cosa cierta™™

Herncdnelez Gil en su doctrina. trata de elaborar una definicion descriptiva que retina los elementos que
caracterizan a la obligacién propter rem, y las define diciendo: *...son aquéllas relaciones juridicas
obligatorias cuyo sujeto pasivo es cualquier persona que se encuentra en cierta posesion juridica

respecto a una cosa las cuales se ransmiten o extinguen con la transmision o extincion del derecho
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real individualizador. pudiendo ¢l deudor liberarse del deber mediante la renuncia o el abandono del
derecho sobre la cosa™ "
Por su parte. Afsing Atienza tambicn nos olrece un coneepto amplio de las obligaciones proprer rem, en
los siguientes términos: “...es obligacion real wda relacion de contenido obligacional m fuciendo,
imputada ab ttular de cierta relacion de seforio con una cosa™"

Por o parte Trabucchi opina que las obligaciones proprer rem son ~.aquétlas en las que la persona
del deudor puede cambiar (ambulatoriedad pasiva) en razén a ka relacion de propiedad o posesion que
exista entre el sujeto o una cosa determinada™ '

Tomando en consideracion lo anteriormente expuesto. tenemos la posibilidad de definir a la obligacion
propuer renr como el vineulo juridico. originado en la titularidad de un derecho real, mediante el cual
un sujeto activo denominado acreedor. se encuentra facultado para exigir de un sujeto pasivo
denominado deudor. v titular del derecho real del cual tal vinculo deriva. el cumplimiento por parte de
éste de una conducta. I sujeto pasivo, puede liberarse mediante ¢l abandono del bien sobre ¢l que se
ejerce el derecho real fundante en los casos en que la ley asi lo permita expresamante.

2. 3. Naturaleza juridica.

Debido a su compleja naturaleza. las opiniones se encuentra divididas, por lo que algunos tratadistas
tratan de probar su existencia como una figura juridica awtonoma, en tanto que otros argumentan su
mexistenci, encuadrandela. bajo ef rubro de los derechos reales. v por Gltimo, owros. la ubican
formando parte de los derechos personales.

En este inciso desarrollaremos un andlisis juridico de las posturas que han adoptado algunos juristas
para determinar |y naturaleza juridica de las obligaciones proprer rem. mismas que enunciaremos de
acuerdo du las siguientes teorias:

2. 3. 1. Teoria realista.

Para los autores ubicados bajo este rubro. las obligaciones proprer rem no son algo independiente. sino
quie son derechos reales, por los que se les conoce como “cargas reales”™ o como “derechos reales in
facienda” Quienes s¢ inelinan por esta postura fundan la misma en gue ¢l principio generador de
dichas obligaciones, es que derivan de la propiedad de las cosas v se explican como una consecuencia
voeravamen de L propicdind de las mismas,

Dichas cargas consisten en gravamenes gue pesan sobre una cosa. independientemente del sujeto que

secenevenire como ttubir o facuitado con respecto al bien. que para el caso en gue comprendan
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derechos reales de garantia v [a cosa sobre la cual pesan hava sido transmitida a un tercero es
igualmente ejecwable, sin que dicho tercero ocupe fa posicion de deudor.

2. 3. 2. Teoria personalista.

Para los seguidores de esta postura las obligaciones proprer rem forman una verdadera relacion
juridica. misma que independientemente de que surja de un derecho real. forma una obiigacion cuya
principal caracteristica es ¢sa. la de que la categoria de obligado se obtiene una vez que se detenta la
cosa objeto de la obligacion.

En 1al sentido. se expresa en su doctrina Alessio Robles™ al sehalar que las . obligaciones proprer
rem. son aquéllas que le derivan al titular de un derecho real respecto a una cosa por ¢l solo hecho de
esta titularidad o como consccuencia del ejercicio del derecho. Este tipo de obligaciones son de
naturaleza personal v pueden darse correlativamente entre los titulares de derechos reales respecto de
una cosa... .

2. 3. 3. Teorin mixta.

Para otros autores. esta tigura juridica. no encuadra bajo ninguno de los dos conceptos de derechos
patrimoniales, ya sea dentro del derecho real o bien del derecho personal, por lo que se ha formulado
esla categoria mixta. ya que participa del caracter real v de la ebligatoriedad, por lo que la figura
adquiere una clerta irregularidad dentro de la compleja relacion de que surge.

En estos términos, se afirma que son derechos de cantenido personal. que reposan en una relacion de
tipo real. pero que tienen un caricter obligacional. por lo que se trata de una figura hibrida
intermedia®.

De esta manera. Leopoldo Aguilar Carvajad™' afirma en su doctrina que derivado del contenido, para el
sujeto pasivo de la obligacion proprer rem. que es un hacer, no puede confundirse con los derechos
reales ni con los derechos personales, por lo que es una ligura autonoma.

Bajo esta opinion. se encuadran otros juristas como son Toudlier. Demolombe. Zachariae. Pacehioni v
Polaceo. que insisten en apreciar a las obligaciones propfer rem como una categoria intermedia entre
los derechos reales v personales, las cuales = gravan a la persona propietaria o poscedora de una cosa
determinada, en tanto detente la titularidad de ese dominio 0 no sea turbada ¢n esa posesion. pues una
ves enajenada la cosa v trasmitida al nuevo tiwlar, el vinculo obligacional que pesaba sobre el
enajenante se traslada al adquirente. quedando el primero liberado de su amerior obligacion v lo mismo

ocurrira & medida que Ta cosa cambie de dueno o poseedor. va gue el vineulo gue se crea mediante 1a
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abligacion propter rem. no atafie @ una persona en cuanto tal. sino Gnicamente cn su calidad de
propictaria o poscedora de la cosa™™,

Con lo expuesto anteriormente. estos autores llegan a la conclusion de que  “.es insuficiente la
clasilicacion tradicional de los derechos patrimoniales en reales v personales. pues existe una categoria
mis de derechos valorizables en dinero y que no se comprende en las anteriores™™.

2. 3. 4. Teoria ecléctica,

LI principal expositor dentro de esta opinion es Giorgianni, autor que propone una doble clasificacion
de los derechos patrimoniales bajo los siguientes términos:

“Derechos patrimoniales en consideracion a la estructura del poder concedido al titular: y derechos
patrimoniales individualizados con base en la incidencia del poder sobre una cosa determinada
tormulada desde dos puntos de vista distintos e independientes, ya que una misma relacion puede
pertenceer a los derechos de crédito v a los derechos reales™,

Lis por ello que se afirma: ~Tanto la obligacion real como la carga real si se clasifican segim el criterio
dado por la estructura del poder a través del que el titular obtiene la satisfaccion de su interés,
pertenceen indudablemente a la categoria de la obligacion. en cuanto a que el instrumento puesto a
disposicion del titular estd constituido por una pretension frente a otro sujeto obligado a un
determinado comportamiento, pero cuando éstas se clasifican segin ¢l criterio basado en la incidencia
del poder sobre una cosa, se puede decir que éstas pertenecen ciertamente a la categoria de los
derechos reales’.

Consideramos que la obligacion proprer rem tiene su origen en un derecho real. sin embargo, la
naturaleza de esta figura es de cardcter personal en virtud de que al tener su origen en los derechos
reales existe solo en fos supuestos establecidos en la ley, no existiendo la posibilidad de pactarse este
tipa de obligaciones mediante un acuerdo entre las partes.

2. 4. Discusion doctrinaria respecto a la obligacion proprer rem.

Las obligaciones proprer rem han sido objeto de maltiples discusiones doctrmanas. pero uno de los
autores gue ha elaborado estudios mds completos al respecto es el ratadista frances Michon. quien
expUso sus ddeas sabre esta materia en su tesis de doctorado denominada Des obligations propier rem
st e Code Civid ™,

2.4 1L Teoria de Michon.

I ste autor comienza su analisis tratando de dilucidar la ratz de las obligaciones propier remn. por lo que

se remonta al viepe Derecho Romano v estudia la definicion formulada por Justinicosa del s
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vineudion. en virtud de ta cual se establecia un lazo juridico provisto de una sancion. va que ol acreedor
podia ejercer medios coercitivos para obligar al deudor a cumplir con su compromiso.

e tal exposicion el autor concluye que las obligaciones proprer rem tienen un caricler aceesorio o
los derechos reales. pues no tiene un cardcter tan personal. ni derivan de un contrato o de un hecho.

Por tal vinud, el titular de un derecho real. reporta obligaciones accesorias de la facullad fundante. v el
titular de 1ales derechos se libera de las obligaciones de referencia. cuando se extingue su derecho por
via natural o porgue renuncia al mismo.

“Esta renuncia muphican la pérdida del derecho, v como contrapartida. la desaparicion de las
obligaciones reales que en virtud de ese derecho pesan sobre su titular. Tgualmente la transmision del
derecho a un tercero, ¢s decir. a un sucesor particular, transmite de plene derecho a este altimo las
obligaciones reales..”™

Istas obligaciones no gravan a una persona sino a una cosa, es decir. el obligado ¢s tal. en la medida
que detenta la cosa, que la transmision del derecho a un tercero, implica la transmision de la
obligacion.

La renuncia al derecho es un modo de extinguir dichas obligaciones: para Michon esta facultad se
traduce en el abandono. que consiste en la abdicacion de la propiedad de manera unilateral, por medio
de la cual se extingue fa obligacion: ésta es una de las caracteristicas principales™ que sirven para
distinguir a las obligaciones proprer rem de las obligaciones personales. va que en estas oitimas no
existe esta posibilidad unilateral de terminar con la relacion motivo de la obligacion.

Pero la distincion de las obligaciones propier renr con las obligaciones personales, llega a la conclusién
de que fa raiz de las obligaciones proprer rem son los derechos reales, en los cuales su tilar tiene la
libre disposicion v puede declinar la misma, liberdndose de las obligaciones generadas por su situacion
juridica.

Con base en estas ideas. ¢l autor en coniento sosticne que la cosa objeto de la obligacion proper rem
debe ser perfectamente determinada v reconocible dentro dei patrimonio. va que es la medida de la
abligacion s dsta no puede sobrepasar ¢l valor de aguélla.

Michon dentro de soestudio, divide a los derechos reales en principales v accesavios. a electo de
analizar a las obligaciones proprer rem dependiendo del tipo de derecho real en ¢l que esten mmersas.
L cuanto a los derechos reales principales. dentro de és10s se encuentran lr propiedad v sus

maodalidades. Afirma que la propredad en sionusma. cuando es absoluta v perfecta no puede ser tuenie
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de relaciones de esta clase. en cambio en la copropiedad si puede darse origen a las obligaciones
propter rem, ya que el derecho de cada copropictario estid imitado por la facullad de Jos demds.
En cuanto a las obligaciones proprer rem derivadas de un derecho real accesorio, ticnen un caracter
limitativo que las distingue de las sefaladas anteriormente, esto en virtud de que la cosa constituye la
carantiaz v al mismo tiempo es el limite de la obligacion. ¢s decir en caso de que el titular del derecho
recurra al abandono se libera de dicha obligacion.
l:n el caso de derechos reales principales. si se recwrre al abandono. el deudor puede ser perseguido
sobre todos sus bienes. en tanto que en ¢l supuesto del derecho real accesorio. al ejercer el derecho de
abandono queda limitado al bien objeto de la parantia.
Esta distncion de los derechos reales principales v accesorios, tiene trascendencia en cuamo a los
etectos del abandono. en el primero de éstos. al abandonar la cosa, como se trata de un derecho real
desmembrado de la propiedad. se opera la confusion en beneficio del duceno que habia sufrido la
desmembracion v vuelve a tener de manera integra su derecho, en cambio en el caso de los derechos
reales aceesorios. ef abandono de la cosa dada en garantia, faculia a sus acreedores a la posibilidad de
Hegar a la ejecucion de la misma.
IDe tal manera. este autor presenta la siguiente clasificacion de obligacion propter renr™
1) Obligaciones proprer rem derivadas de los derechos reales principales:
a) Condominio: vastos de conservacion de la cosa comim. condominio forzoso (medianeria): gastos de
conservacion del muro.
by Usufructo. wuso, habitacion: obligacion ex fege que incumben ab titular del gravamen (gastos,
Impuestos. eleétera).
¢} Servidumbres prediales: gastos de manteniniento puestos a cargo del propictario del predio
sirviente, con eficacia adversus onmes,
21 Obhigaciones proprer rem derivadas de los derechos reales aceesorios:

a) Cavcion real.

b Hipotecas: tereer poseedor:

¢ Obligacrones del heredero benehcrio™,
La Teora de Michon tue objeto de estudio s eritica por el watadista Bonnecase, por lo que a
continuacion expondremos su punto de vista.
2. 4. 2. Teoria de Bonnecase.
st autor i fa exposicion de su teoria con fa detimeion de la obligacion proprer rem: "1s una
obligacion, que a pesar de su cualidad accesora de un derecho real principal. esta dotada de una

antonomic que [ separa igualmente del derecho de credito o obhizacion personal o del derecho real:
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impone a su deudor, asi como despuds a los detentadores sucesivos de la cosa, pero exclusivamente en
razon v en la medida de esta. un acto positive. sin gue por esto la obligacion real se transforme en
derecho real o derecho de erédito™”.

Dentro de la definicion apuntada, Bonnecase destaca las siguientes caracteristicas:

=1} Las obligaciones propter rem son autdénomas. a pesar de ser accesorias de los derechos reales
principales.

2) Su auwtonomia constituye un grado intermedio entre las obligaciones personales o derechos de
crédito v los derechos reales.

3) Recaen siempre sobre un sujeto pasivo determinado que es el poseedor de una cosa.

4) Tales obligaciones existen en la medida en que se tenga el cardcter de poseedor,

5) Tienen como contenido actos positivos. es decir, prestaciones de cardcter patrimonial. pero sin gue
lleguen 4 identificarse con las obligaciones de hacer que se imponen al deudor en los derechos de
erédito™

Este autor se maniliesta a favor de las caracteristicas que de las obligaciones propter rem advierte
Michon, sin embargo. seiala que no estd de acuerdo con la clasificacion elaborada por el autor francés.
en cuanto a las obligaciones proprer rem derivadas de los derechos reales, ya sean principales o
accesorios. por lo que afirma que el concepto de obligacion proprer rem es unitario.

Para Bonnecase 1al division no existe, hay una sola clase v es la de los derechos reales principales.
Segin Alsing Atienza, Bonnecase ™ = sostuvo enérgicamente la autonomia de las propter rem y las
disunguio asi:

1} Del derecho real. porque aquéllas ticnen un contenido in fuciendo.

2) De la obligacion comin, porque si bien son por su contenido obligaciones tienen su asiento en una
cosa. v por tanto, el deudor propier rem se libera mediante enajenacion o abandono de la cosa o por la
pérdida de Iy misma.

3) De otras conexiones que pueden darse entre relaciones obligatorias v cosas—itales coma el derecho
de retencion—porque aguéllas pueden ¥ suelen no comportar la facultad de abandono.

4) De las Hlamadas obligaciones i rem seriptae y en particular del arrendamiento de fincas porgue of
adquirente del inmueble no podria liberarse haciendo abandono del mismo, ni ¢l enajenanie quedara
tibre por la transmision de la finca™.

Derivado de su madmision de Ta division formulada por Michan. Bonmnecase hace un andlisis en ef aue
recurre a ke propredad. usufructo v oservidumbres para demostrar que en estas Ngoris exisien
obligaciones accesorias dotadas de autonomia que no se presentanien los derechos reales de carantis
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Dicho andlisis lo hemos sintetizado de a siguiente manera: Dentro del derecho de propiedad se dan
diversas obligactones propias del mismo. tales como. en ¢l caso del muro medianero, el contribuir de
manera proporcional a la reparacion del mismo.

Por otro lado. en el usulructo las obligaciones inherentes al ejercicio de este derecho. son el hacer un
mventario de los bienes. proporcionar caucion, pago de gastos. etcétera.

En cuanto a las servidumbres se refiere. existen obligaciones a cargo del propietario del predio
dominante: sin embargo: por acuerdo entre las paries. se puede pactar que dichas obligaciones se
realicen por el dueno del predio sirviente v se puede liberar de dicha obligacion, abandonando el predio
a favor del tundo dominante. Es asi que no se pueden identificar a las obligaciones proprer rem en las
servidumbres, va gue fas servidumbres son derechos reales principales. es decir fundantes, en tanto que
las obligaciones propter rem son deberes juridicos fundados.

Por lo que atendiendo a las ideas expuestas, el autor concluye que: “Las obligaciones propfer rem no
pueden encontrarse sino con los derechos reales principales, por la sencilla razon de que no pudiendo
ser uno de los aspectos del objeto directo de un derecho. deben a la vez injertarse en este derecho y
distinguirse de ¢17.

“Las pretendidas obligaciones reales derivadas de los derechos reales de garantia no se distinguen del

derecho mismo. del cual constituyen ¢l reverso: no son otra cosa que el derecho visto del lado del

tercero detentador
2. 4. 3. Tesis que aceptan la existencia de las obligaciones propter rem.

Como ha guedado expuesto. las opiniones respecto a las obligaciones propier rem no han sido
unitormes. va que por un lado existe una tendencia a aceptar la existencia de éstas como {iguras
Juridicas autonomas ¢ independientes. como nos comenta Aguilar v Carvajal, .. la doctrina ha
encontrado otras obligaciones que son valorizables en dinero v que no son ni derechos reales ni
derechos personales. ™™

o tal sentido se han pronunciado diversos awtores como Towdlier. Demolombe. Zachariae, Pacchioni,
Polucen, ercétera, Fstos autores aceptan a las obligaciones proprer rem como una categoria intermedia
entre Jos derechos reales v los personales. dichas obligaciones en opinion de Silvia Ana Tosti v Alfredo
Mario: Sgrillen: . eravan a la persona propictaria o poseedora de una cosa determinada. en tanto
detente fa titlaridad de este dominie o no sea wrbada en esa posesion. pues una vez enajenada la cosa
o transmitida sl nuevo tiwlar, el vineulo obligacional que pesiba sobre el enajenante se raslada al

adquirente. quedando ef primero tiberado de su anterior obligacion. ...¢l vinculo gue se crea mediante
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una obligacion proprer rem 1o atafie a un persond en cuanto tal. sino amicamente en su calidad de
propictaria o poseedora de la cosa. dentro de cuso ambito se generd la denominada obligacion real™ .
155 asi que se les clasifica como una figura independiente. intermedia entre (03 derechos reales y los
derechos personales. yva que son derechos de contenido personal cuva relacion base es de naturaleza o
tipo real. pero esto no les quita su contenido obligacional. por lo que se convierte en ~_una ligura
hibrida intermedia..~™

Lin autor contempordanco comprometido profundamente con el estudio de esta materia es Dalmiro A
Alsing Atienza quien critica en su doetring a aquétlos gue “recelosos de las novedades docnnarias
pretenden desconocer a las obligaciones proper rem.,.”
Alsma Avienza considera . que las obligaciones propier rem constituyen una figura juridica antonoma,
incontundible con el derecho real. con la obligacion coman o propiamente dicha. con el derecho de
retencion, v con las Hamadas obligaciones in rem seriprae..™,

2. 4. 4. Tesis que niegan la existencia de las obligaciones proprer rem.

Un nutrido grupo de tratadistas han negado la posibilidad de que exista una categoria hibrida o
intermedia entre los derechos reales v los derechos personales. va que. o bien ubican a las obligaciones
propler renl como pertenecientes a la primera caracterizacion, o en caso contrario las traducen en
obligaciones personales.

Tal es el caso de Féles Sarsfield” . quien fundandose en los articulos 497 v 2302 del Cadigo Civil
de su pais. expresa su repudio hacia la teoria de las obligaciones proprer rem. al atirmar que la opinion
del legisludor munilestada en estas disposiciones s totaimente acertada. va que es una marcada
separacion de las consecuencias de [os derechos reales v los derechos personales. asimismo insiste en
la necesidad de establecer dicha distincion claramente en todas las legislaciones para que se eliminase
asi toda duda acerea de la existencia de las denominadas obligaciones propier rem.

Marcadd también se inclina por esta posturie. cuando aludiendo a la oponibilidad eroa onmes expresa:

st nevesidad general v comin a todos. que corresponde al derecho real. forma un deber que cada

cuad estit sy duda obligiado a respetar al igual gue una obligacion personal: pero el no constituy e esta
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obligacion. que nunca consiste sino en la necesidad particular a wal persona v que corresponde al
derecho puramente personal. o sea. al erédito.. ™.

Por su parte Gutiérrez v Gonzdlez" proclania de manera taxativa que: ~...la obligacién real no existe...”
postulado que tunda en el siguiente razonamiento: “El legislador de 1928 wivo a la vista para derogar al
Codigo Civil de 1884. ¢l cual en imitacion del de 1870, si reguid a las obligaciones proprer rem; el
articulo 1443 del Codigo Civil de 1870—reproducido por €] 1327 del de 1884—dispuso: “Obligacion
real es la que afecta a la cosa v obra contra cualquier poseedor”™.

Bajo este argumento sostiene gue ¢of legislador del Codigo de 1928 fue lo suficientemente capaz y
preparado para suprimir la disposicion transcerita anteriormente. de ahi que para nada exista un articulo
que mencione expresamente « las obligaciones proprer rem.

Otro grupo de autores nicgan la existencia de las obligaciones proprer rem y fundan su opinién en que
si se tratase de verdaderas obligaciones ~..nunca podria surgir de ese crédito personal un derecho que
fucra a recaer direclamente sobre alguna cosa. v suponiendo que se diera en la realidad una situacion
semejante a la plameada. resultaria que por la misima naturaleza juridica que le seria propia la
institueion de que se tratara quedaria ubicado fuera de |a orbita de la 1coria de las obligaciones™.
Opina Oscar Morineau que ~..procede determinar si el derecho real es siempre y exclusivamente
atribucion de actividades potestativas. de faculades fundantes. o si también incluye actividades
ordenadas o prohibidas. atribuidas directamente al titular como una carga u obligacion™®.

En tal sentido. Moriean hace una reflexion acerca de la obligacion de respetar un derecho, llegando a
la conclusion de que es una norma universal de convivencia humana., y que se traduce en una
obligacion pasiva caracteristica de todo derecho, va sea publico o privado. o bien real o de crédito.
Transcribimos a continuacion una cita literal del jurista en andlisis sobre ¢l tema en estudio: “Cuando
una persona determinada ¢jecuta cualquier acto prohibido. da nacimiento a una relacion de obligacion
personal...”. bajo esta idea cita una serie de articulos que se refieren a la misma v afirma que “...todas
SS1s normas constitven restricciones o modalidades relativas a nuestra propiedad o a nuestros
derechos. pero no proporcionan su contenido. El contenido del derecho de propiedad estid en gozar y
disponer de una cosa, v el limite del mismo derecho estd en las prohibiciones legales. La violacion a
estas da lugar a una relacion personal™

Menctoni el autor gue otra limitacion importante al contenido del derecho de propiedad es constituida
por fos derechos reales, va gque todas las actividades gque se prohiben al propietario del fundo gravado

noson parte de suderecho de propiedad. sino dismimucion de su contemido. En estos casos la violacion
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a tades normas da lugar también a relaciones personales. va gue dichos actes conculentorios no
constituven el ejercicio del derecho de propiedad sino li violagion a sus limites.

Ln tal virtud destaca que la Gnica manera de apreciar [a diferencia entre este tipo de obugaciones reales
v los derechos personales es atendiendo a que las obligaciones proprer rem se coneretan siempre con el
elemento subjetivo caracterizado por el propietario o titular de cierto derecho real. no por ser sujetos
pasivos determinados. sino precisamente por ser propictanos o titulares de derechos reales. os decir. no
macen con motivo de su calidad personal. sino en vista de su calidad juridica de propietarios o ttulares
de un derecho real,

Atento a lo anterior. Mormean critica el término ~obligacion real”™ que es empleado por L dociring
alirma que vs una obligacion personal como cualquier otra, con la caracteristica sealada en el parralo
anterior.

Por su parte Alessio Robles atirma que: “..este tipo de obligaciones son de naturaleza personal v
pueden darse correlativamente entre los titulares de derechos reales respecto a una cosa. al titular del
derecho de propiedad como resultado de limites impuestos a este por la ley v que pueden tener también
como fuente a la voluntad particular.,. ™

2. 4. 5. Tratadistas que afirman que a esta figura le son aplicables los principios establecidos para
las instituciones de los derechos de crédito.

Bewi™” alirma que las obligaciones proprer rem ...no son nada mas que relaciones obligatorias cuya
prestacion puede consistir en un facere 0 en un non fecere v a pesar de que la obhigacion del deudor
se encuentra vinculada o una titularidad real. esto no signitica que la prestacion tenga un elemento de
realidad”,

La misma conclusion obtiene Aberkrane™, al decir que “..por su naturaleza ¢s un derecho personal,
pero suvinculacion a un derecho real. introduce en su régimen ciertas caracteristicas que la distinguen
de los derechos de eredito en general. asi en lo relativo a su transmision v a la facultad de abandono
acordady al deudor praprer rem las obligaciones reales se someten al régimen de fos derechos de
crédito. salvo aquellos puntos que no son compatibles con su origen real ™.

Por su parte batonie el Vealle tambidén opta por defender esta postura. 3 g su ves sosticne gue [a

obligacion prapter rom es una verdadera obligacion va que el sujeto pasivo estd constrenido a
cumplir una prestacion. por lo gue decididamente se aparta de los derechos reales v penetra en ¢l
campo de los derechos de eréditos Ahora bren. la obligacion en s mo recae sobre Ly persona del deador

en cumndo tal sino gue este gueda individualizado por la circunstaneia Jde encontiagse en crerta relactarn
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con una cosa lo que determina que dicha relacion se extinga o se transmita con su abandono o
ansferencia™
Finalmente, consideramos que la obligacion proprer rem existe v que trata de una especial categoria de
deberes juridicos que gravitan sobre un sujeto intercambiable o sustituible en todos aquellos casos en
gue opere una trasmision del dominio o de la posesion de los bienes o cosas relacionados con esos
deberes. Como se vera dentro de este capitulo. estas obligaciones propter rem son correlativas a los
derechos reales v necesariamente toman de éstas sus caracteristicas esenciales. no sin antes resallar que
estas obligaciones no se originan en las fuentes de las obligaciones sino que como va se dijo: la ley las
impone a determinadas personas por razon y en la medida de las cosas sobre [as cuales tengan derecho.
2. 5. Elementos de las obligaciones proprer rem.
Atendiendo a la doctrina ¢s importante destacar que como en otras figuras juridicas. la obligacion
propter rem posee los siguientes elementos:

1. Sujetos: v

2. Objeto.
2. 5. 1. Sujetos.
Como es sabido para la debida existencia de una relacion juridica es menester la existencia de los
elementos personales de la relacion. denominados respectivamente desde ¢l punto de vista de sus
dercchos y obligaciones como sujeto activo y sujeto pasivo.
Sin embargo, en las obligaciones proprer rem tanto el sujeto activo como el pasivo pueden cstar
determinados previamente. o bien dicha determinacién puede suceder con posterioridad: por su parie la
indeterminacion del sujeto puede afectar tanto al sujeto active como al pasivo.
Pudiere darse el caso de que los sujetos se encontraren indeterminados pero fueren. por otra parte,
determinables. En el caso de las obligaciones proprer rem serd sujcto pasivo de la relacion obligatoria
quien adquiera una relacién de tiwlaridad sobre fa cosa a la cual la obligacion le ¢s consubstancial.
Volviendo a la idea de la determinacion del sujeto pasivo, en funcion de la utularidad de un derecho
real. es claro y manifiesto que la obligacion propter rem es tal en tanto se conserve la titlaridad de ese
derecho sobre la cosa. es decir, en términos de la autora en cita: ~..los cambios v vieisitudes relativos a
la titularidad real. importan mutaciones en la obligacion proprer rem..” . por lo que concluimos que
pueden existir tantos suictos pasives, como titulares del derecho real sobre la cosa existan,
2. 5. 2. Objeto.
Lste comprende L prestacion gue en vivtud de a obligacion proprer rem se debe realizar, wl prestacton

s de cardeter positivo v especifica. traducida en la ¢jecucion de an acto consistente en un facere: sin
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embargo. cabe senalar que hay autores que han sostenido ta ~posibilidad de que pueda tener caracter
negativo, absteniéndose de realizar algo, de permitir o wlerar una determinada actividad o conducta del
acreedor™’
2. 6. Caracteristicas de las obligaciones propter ren.
Uina ves manilestados los elementos de la obligacion proprer rem. procedemos a enunciar fas
caracteristicas de dicha figura:
a) La obligacion proprer ren no existe de manera autonoma. es decir, seghn Alsing Atenza:
“del derecho real las obligaciones progrer rem toman el asiento porque la legitimacion estd
dada por la circunstancia de hallarse el deudor de tales obligaciones en cienta relacion con la
cosa...” .
En consecuencia, comao en el Codigo Civil para ¢l Distrito Federal rige la postura de sumeruy clawsus
en cuanto a derechos reales se refiere. podemos afinmar que bajo tal circunstancia. no existen en
Meéxico otras obligaciones proprer rem que las expresamente previstas por ley. Bajo este orden de

ideas. Alsing Arienza senala que: “..serd necesario para su nacimiento una disposicion legal que la

establezca v a la que de origen. ya sea expresa o tacitamente. ...
Cabe senalar que en este punto no es uniforme la opinion de la doctrina. ya que owra tendencia.
fundandose en ¢l principio de la autonomia de la voluntad. admite la posibilidad de crear obligaciones
prapier rem por formas volitivas v no necesariamente a través del ordenamiento juridico como dnica

fuente constitutiva™. Postura que no compartimos. pues las obligaciones propter rem tienen como
finalidad un principio de solidaridad social. previsio en un ordenamiento juridico. mismao que tratamos
en el primer capitulo de este estudio.
by Las obligaciones proprer rem afectan al ttular de un derecho real en cuanto tal. por lo que
dicha abligacion progeer rem deambula al transmitirse la cosa o linaliza con la extincion de s
misma, por cualquier via. va sea juridica o natural, En el primer supuesto al efectuarse la
transmision del bien se transnite la obligacion proprer rem al nuevo titalar del derecho. Es asi
que el devdor queda desligado en lo sucesiva de Lo obligacion proprer rem v ésta se desplaza al
nuey o detentador, esto guiere decir. que Ta diberacién surte efectos o futuro. persistiendo fas
abligaciones contraidas con anterioridad & este hecho.

¢} Elcambio de supeto pasivo no requicre del consentimiento del sujeto activo
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dy Los medios de extincion de la obligacion proprer rem pueden ser porque peresca la cosa, por la
transmision del bien a otro sujeto o por el abandono de la res.

Con respecto a la enajenacion de la cosa, el adquirente del bien serd el nuevo titular de las obligaciones
prropter rent que se deriven del derecho real que se tenga sobre el propio bien que detente, lo anterior
sin embargo “es valido para electos ¢ posteriori con relacion a la adquisicion del bien ya que las
obligaciones proprer rem causadas y exigibles con anmerioridad al acto de enajenacion v en tanto no
sean satisfechas. podran ser exigidas por ¢l activo al enajenante, anterior sujeto pasivo. por la
obligacion personal a la que da tugar derivada de su incumplimiento™
Aparentemente esta postura romperia con el principio segin el cual la obligacion propter rem esta
imtimamente Hgada o la cosa. sin embargo. la anterior aseveracion en la especie no se surte. va que en
caso de incumplimiento de ka obligacion proprer rem ¢l acreedor de la misma resultaria afectado: de lo
expuesto se deriva que el sujeto activo podria. en tal supuesto. demandar del sujeto pasivo los dafos y
perjuicios que e hubieren sido causados. debido a que el deudor hubiera obienido ciertos beneficios.
La accion de resarcimiento asi derivada seria de naturaleza personal, por lo que subsistiria ain cuando
la cosa hubiere sido enajenada.
sin embargo. en el caso del abandono o renuncia la anterior aseveracion no encontraria sustento, pues
s1 ¢l activo abandona el bien o renuncia a su derecho sobre el mismo. con ¢l valor de dicho bien o
derecho se tiene por resarcido al sujeto pasivo en cuanto al valor de lo debido v es por esto que con el
abandono o renuncia a su derecho el deudor se exime de la obligacion la cual deja de existir, tal como
lo disponen los articulos 944 v 961 del Codigo Civil para ef Distrito Federal ™.
1 abandono de la cosa sobre la que se actualiza ¢l objeto de la obligacion proprer rem es un medio
liberatorio de la misma siendo un acto potestativo del sujeto pasivo en el que no se requiere de la
manitestacion volitiva del sujeto activo de la relacion engendrada a través de la obligacion proprer
rem, A este respecto nos comenta Pedrn Leon™ que el deudor v solamente el deudor tiene ¢l poder
de substtwr la prestacion que debia, por otra que se encuentra o fuculiatis solutioniy.,[”,
P tomo alo anterior, se sustenta por algunos estudiosos de esta materia que la lHgura del abandono se
wraduce de focro en una dacion en pago.

Bapo tal tenor Hessio Robles™ se pronumeia por esta postura v su pensamienio ¢s sintetizado de la

siguiente maneraz . la institucion del abandono ha sido abandonada porque la interpretacion
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tradicional que la doctrina le ha dado presenta graves problemas de aplicacion prictica. 1l abandono en
mi opinion solo puede wtilizarse como forma de extineion de la obligacion proprer rem cuando la lev
lo permite ¥ no puede considerarse como una forma generica de cumplimiento porque. cuando esta
ordenado o permitido por el derecho positivo, no puede obligarse al acreedor a recibir a cambio algo
distinto a fo que se debe™.
Asimismo, Anronia del Valle opina que —~..¢l abandono del deudor. importa ¢n st una dacion del
derecho del que es titular a favor del acreedor a quien le contiere el caracter de propictario exclusivo de
la cosa™
Por su parte Alsing Atienza™ manifiesta que ...l abandono es una acto unilateral que no necesita Jel
concurso de otra voluntad extrana a la del deudor para su perfeccionamiento v cardcter liberatorio. pues
extingue la relacion de senorio que se ejerce sobre la cosa objeto de la obligacion proprer rem. lo que
implica una renuncia a su propiedad. derecho real o a su posesion’.
Cabe hacer mencion que el abandono no es una dacién en pago en cuanto a su naturaleza intrinseca,
pues como ¢s sabido para que se actualice la figura de la dacion en pago es requisito indispensable del
acto juridico el consentimiento del acreedor v en tanto éste no exista el pago clectuado no es valido
pues no puede obligarse al sujeto activo a recibir algo distinto a lo que se le debe. Por otra parte. el
abandono surte sus efectos juridicos con o sin dependencia del consentimiento del mismo. por lo que
compartimos la opinion de Alsing Arienza apuntada con anterioridad. es decir. ¢l abandono es un medio
que prevé la ley para liberar de determinadas obligaciones a un sujeto pasivo. sin tratar de encuadrarle
en ninguna otra figura juridica.
Ln cuanto a los efectos del abandono. es necesario distinguir los mismos. va sea que versen sobre
futuras deudas o sobre deudas pasadas.
Segun Axing Atienza. con apoyo en la equidad. ~la regla es que el abandono de la relacion basica no
extingue las obligaciones nacidas con anterioridad. ya que se trata de deudas que constituven el
correlato de beneficios va gozados por el abandonante. por lo que el abandonado salo tiene electos
liberatorios para ¢l future. saliendo ¢l deudor de esta condicion en el momento i que asi lo decida™
Por Lo anterior concluimos que. con el objeto de proteger los intereses de todo agucl gue pudiere
resultar perjudicado. el abandono solo puede utilizarse como forma de extincion de la obligacion
prapter em cuando la ey lo permite.

¢b La responsabilidad pavimonial del deudor. Al respecto vemos que existen dos oprijones

encontradas. por un fado estin aguellos que alirman que Ty obligacion proprer rem existe hasta
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el valor de la cosa™, y por el otro aquellos como Afsina Atienza gue opinan lo contrario. tal
como lo manifiesta en las ideas que a continuacion vertimos: “En las genuinas proprer rem. el
obligado responde, en principio. con todo su patrimonio, mientras no abandone la cosa, y adn
cuando la abandone no se libera, por regla general. de su deuda va nacida™
E

limitada. en caso de abandono. hasta por un monto equivalente al valor de la cosa. sin embargo y

1 cuanto a la obligacion propter rem como 1al. la responsabilidad del deudor proprer rem queda

siendo acordes como lo expuesto anteriormente. e¢n ¢l caso de la obligacion derivada del dano

acasionado. la responsabilidad recaeria sobre la totalidad del patrimonio.

) La obligacion proprer rem nace directamente de la ley y su nimero ¢s limiado.

u) A pesar de tratarse de obligaciones que se encuentran en intima relacion con una cosa. en lanto
el deudor no haga abandono de la misma. su deuda es quirografaria. v en caso de concurso se
sujeta al prorrateo™,

2.7, Peculiaridades de las obligaciones propter rem.

Recordemos que una de las caracteristicas primordiales de las obligaciones proprer rem. es la calidad
juridica del sujeto pasivo de la misma, es decir. el cardcter de acreedor o deudor que emerge
directamente de la posicion que se tenga con respecto a una cosa. sin que por esto se vaya a entender
yue las relaciones se puedan dar entre personas v cosas. ya que sobra mencionar que solo son sujetos
de derechos y obligaciones las personas, ya sea fisicas o morales.

Acorde con esto, tenemos que el cardcter de deudor. derivado de la posicion que se guarda con
respecto a una cosa. es una de las principales caracteristicas en que doctrinalmente se distinguen de la
obligacion personal. va que en esta Gltima la relacion surge independientemente de la existencia o no
de una cosa. en tanto que la obligacion proprer rem esta sujeta a las vicisitudes de la misma.

La obligacion proprer rem surge en los casos en que se realiza el supuesto previsto por la norma. en
tanto que las obligaciones personales se derivan de fa voluntad de las partes. por lo que existen un
sinnimero de éstas: sin embargo. en la prictica ambas tendrian la misma consecuencia. es decir, la
facultad de un sujeto activo de exigir a otro, llamado sujeto pasivo una prestacion. pudiendo ser
diferente el objeto directo del vinculo juridico. pues en las obligaciones proprer rem dste serd un
Jucere, esto es, un acto positivo. mientras que tratandose de obligaciones de naturalesa plenamente
personal dicho objeto directo puede ser tanto un dar, como un hacer o un no hacer.

De lo anterior se concluve que las acciones en cada una de éstas son distintas. Vi gue en caso dJe

incumplimiento de la abligacion proprer rem. s tenen tamo las acciones de naturaleza real como las
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que se derivan de cualquier relacion de caracter personal v en las obligaciones personales se tendrin
todas aguélas que le sean propias, de acuerdo al contenido de dicha obligacion.

Cabe hacer mencion gue los autores cuya tendencia es encuadrar la naturaleza de la obligacion
propter rem bajo los caracteres del derecho real. alirman que derivado de esto. se tiene una accion
real. v en caso de incumplimiento, dicha accion se ejerce en contra del tiralar del derecho real sobre
la cosa. aln cuando fa cosa hava sido enajenada. ¢l anterior titular de dicho derecho. hava incumplido
con su obligacion: en @l supuesto el deudor original, que era quién debia cubrir los danos v
perjuicios ocasionados a su acreedor por ¢l incumplimiento de su obligacion. obtendria
enriquecimiento ilegitimo en detrimento del patrimonio del nuevo titular del derecho real. del cual se
deriva la obligacion propuer rem”

El cambio del sujeto pasivo en la obligacion personal requiere el consemimienio del acreedor. en
tanto que ¢n b obligacion propeer rem. dicho cambio se realiza independiememente de la voluntad
del acreedor,

Los medios de extincion de las obligaciones personales son mediante el cumplimiento de la
obligacion. o por los medios naturales de extincion. es decir, mediante compensacion, confusion de
derechos. eteétera. A la obligacion proprer rem. en determinado momento. también le serian
aplicables dichas formas de extincion, asi como la de extincion de la cosa sobre la cual recaia el
derecho del que se era titular, ésto en el entendido de que cuando la cosa perece. se libera de las
obligaciones desde ese momento. v surte efectos a tuturo, v no asi en el caso de las obligaciones
contraidas con anterioridad.

La docirina senala que el abandono es la caracteristica mas sobresaliente de la obligacion proprer
rea, ¥ que por 1al motivo es un medio de extincion de la misma. sin embargo en tal supuesto es
aplicable fo expuesto con relacion a este wema.

De acuerdo con la postura gue hemos manifestado concluimos que si bien ¢ cierto que existen
determinadas diterencias entre fas obligaciones proprer rem v las obligaciones persomales, no ¢
menos cierte gue para efectos priacticos. ambos tipos de obligaciones se reducen o un mismo
principio, consistente en la faculiad de un sujeto activo de exigir a un sujeto pasivo ana determmada
prestacion, por lo que en nuestro conceplo. podriamos afirmar que ¢l concepto de obligacion seria ¢l
género proximo y L obligacion proprer rem v las obligaciones personales dos chises distintas con
similitudes v diferencias. dentro de dicho género, va que de acuerdo con el andlisis anteriormente
planteado. Ta distincion entre ambas fguras es relativa vy se asienta en peculiaridades propras de la

abligacion proptor e
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CAPITULO TERCERO

El patrimonio, derechos reales y
personales, obligaciones



3. 1. El Patrimonio.

EI patrimonio se ha detinido como un conjunto de obligaciones v derechos susceptibles de una
valorizicion pecuniaria. que constituven una wiiversitas frris™. Consideramos que el patrimonio de
una persona estard siempre integrado por un conjunto de bienes. de derechos v. ademas, por
obligaciones: pero es requisito indispensable que estos derechos v obligaciones que constituyen el
patrimonio sean siempre apreciables en dinero. s decir, que puedan ser objeto de una valorizacion
pecuniani,

Pluitiol ¢n su doctring establece que se Hama parrimonio al “conjunto de derechos v obligaciones
pertenecientes @ una persona. apreciables en dinero. Siose quiere expresar su valor con una cifra. es
necesario sustraer ¢l pasivo del active. conforme al proverbio bona non intelligintr nisi deducto aere
almea™

3. 2. Elementos del patrimonio.

Dos son los elementos del patrimonio: el activo y el pasivo. El activo se integra por ¢l conjunto de
bienes v derechos apreciables en dinero. v el pasivo por el conjunto de obligaciones v cargas también

v derechos de caracter patrimonial se

susceptibles de valorizacion pecuniaria. Los citados bienes
traducen siempre en derechos de crédito y personales, en tal virtud. el activo de una persona quedara
constituido por derechos de erédito. o personales. A su vez, ¢l pasivo se constituye por obligaciones o
deudas que son el aspecto pasivo de los derechos personales. es decir, contemplados desde la posicion
del deudor, v obligaciones proprer rem, distimtas de las personales. que también son susceptibles de
estimacion pecuniaria™.

L diferencia entre ¢f activo vy el pasivo de una persona esta en su haber patrimonial. si el primero es
superior al segundo, o su déficit patrimonial, ¢n caso contrario. A su vez. ¢l haber v el déficit nos
permiten determinar los conceptos juridicos de solvenciu ¢ msolvencia Se dice que hay solvencia.
cuando el activo es superior al pasivo. v que hay insolvencia en el caso contrario”.

3. 3. Teorias sobre ¢l patrimonio.

Fundamentalmente existen dos teorias sobre ¢l patrimonio, la lamada cldsica. que tambidn podriamos
designar con el nombire de reariu dol patrimonio-personalidad. v 1a teoria moderna, Hamada reoria Jol
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3. 3. 1. Teoria chisica o del patrimonio-personalidad.

Para fa escuela clisica francesa (escuela de la exépesis), el conjunto de bienes. derechos v obligaciones
v que integran el patrimonio. constituyen una entidad abstracta. una universalidad de derecho. que se
mantiene siempre en vinculacion constante con la persona juridica. El patrimonio s¢ manifiesta como
“una emanacion de la personalidad v la expresion del poder juridico de que una persona se halla
investida como tal™ ",

“Precisamente esta vinculacion estrecha entre el patrimonio y la persona. permitio a la escuela clisica
la formacion del concepto de patrimonio, como una emanacion de la personalidad, a tal grado. que la
critica que se ha hecho a esta doctrina descansa fundamentalmente. en la nocidn de patrimonio y de
persona™.

Aubry v Rau, enre otros autores de la escucla cldsica, mencionan las siguientes premisas
fundamentales en esta materia’:

a)  Solo las personas pueden tener un patrimonio, porque solo ellas pueden ser capaces de
tener derechos y obligaciones.

b)  Toda persona necesariamente debe tener un patrimonio. El patrimonio. como una
entidad abstracta. comprende no sélo los bienes presentes. in actu. sino también los
bienes in potentia. o por adquirir. Es decir, no supone necesariamente una riqueza actual.
pues para la escuela clasica la nocion de patrimonio corresponde a la aptitud de poseer
en un momento dado, de tener bienes y derechos v reportar obligaciones. Debe verse
solo fa aptitud o capacidad para ser titular de los mismos.

¢)  Toda persona solo puede tener un patrimonio. nunca podra tener dos o mas patrimonios.
s decir. el patrimonio como la persona cs indivisible. De esta suerte. ¢l patrimonio serid
una universalidad de derechos v obligaciones. con relacion a una persona determinada.
Ll aributo de unicidad es inherente al mismo concepto de universalidad: siempre
aquellos derechos v obligaciones que corresponden a un sujeto tendrdn que agruparse.
vincularse v referirse a una persona. constituyendo un todo.

Por ser el patrimonio una emanacion de la misma persona, participa de los atribuios de
unidad e indivisibilidad que caracterizan a ésta.

d) El patrimonio es inalienable durante la vida de su titular. Este es el principio llamadoe
también de la inalienabilidad del pawrimonio. No puede existic una ¢najenacion wotal del
patrimonio durante lexistencia de la persona a que corresponda. porque seria tanto

conmo admitiv que puede enajenarse la personahidad. Sélo por la muenye de L persons
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lisica existe una transmision total del patrimonio a sus herederos. exceptuando los
derechos v obligaciones que concluyen con la muerte. durante la existencia de la
persona, pueden existir transmisiones a titulo particular, ¥ no a titulo universal, aungue
se enajenen todos los bicnes y obligaciones presentes.
De acuerdo con estos principios se establecio por la escuela cldsica una nocion del patrimonio artificial
v Heticia, despegada de la realidad y vinculada hasta confundirse con la capacidad. que en realidad es
dificil distinguir ambos conceptos, pues ademds de considerar al patrimonio como conjunto de bienes
presentes, se le considera también como aptitud para adquirir bienes futuros. v mas an, se acepta que
en un momento dado exista el patrimonio sin los bienes presentes. bastando la posibifidad de
adquirirlos en el tuturo. Es por esto, que toda persona debe tener necesariamente un patrimonio.
aunque no posea bienes ni reporte obligaciones, bastando la aptitud o posibilidad que tiene para
adquirir dichos bienes o llegar a ser sujeto de obligaciones y derechos. Debido a esta confusion entre
patrimonio y capacidad se atribuyen al primero las caracteristicas de indivisibilidad e inalienabilidad,
que son inherentes a la persona,
Como el derecho positivo nos presenta casos que permiten la division del patrimonio y su enajenacion
total, se inicia un movimiento que se apoya en dichas excepciones a los principios generales
enunciados, que tiene por objeto demostrar que la nocion de patrimonio ni es un conceplo tan abstracto
o ficticio que legue a confundirse con la capacidad, ni es exacto que el patrimonio sea siempre
indivisible ¢ inalienable por acto entre vivos.
En la transmision hereditaria, tenemos un caso de excepcion. en cuanto a la posibilidad de que el
heredero tenga en un momento dado dos masas autonomas de bienes, derechos y obligaciones, sujetas
a regimenes juridicos distintos, de tal surte que vengan a constituir dos patrimonios, siendo uno el
personal del heredero y el otro, el patrimonio que recibe por herencia. Este caso se acepta por aquellas
legislaciones que. como la nuestra, establecen categoricamente que: “la aceptacion (de la herencia) en
ningtin caso produce confusion de los bienes del autor de la herencia y de los herederos. porque toda
herencia se entiende aceptada a beneficio de inventario, aunque no se exprese” tal como lo establece el
articulo 1678 del Cadigo Civil para el Distrito Federal. De esta suerte. en tanto que no se haga la
liquidacion de la herencia v se determine si existe o no un haber liguido hereditario. ¢l patrimonio
personal del heredero no se confunde con el patrimonio que hereda, pues sus acreedores no pueden
ejecutar sus creditos en el haber hereditario, en perjuicio de los acreedores de ' sucesion, ni €stos
pueden embargar bienes del heredero, si el activo hereditario no alcanza para cubrir ¢l pasivo. dado el
benelicio de inventario. Solo hasta que se liquida la herencia, si existe un haber hereditario. ya cubierto

el pasivo. se operard la confusion de ese haber con el patrimonio personal del heredero.
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3. 3. 2. Doctrina de Aubry y Rau.
Refiriéndose al patrimonio-personalidad. Awbry v Rau™ cxponen doce principios.

[.- El patrimonio es un conjunta de elementos activos v pasivos estimables en dinero gue
constituyven una universalidad juridica.

2.- Hay una vinculacion indisoluble entre patrimonio v persona, porque el primero es
inconcebible sin la segunda. v ¢sta supone a aquél.

3.- El patrimonio tiene dos aspectos: en sentido subjetivo o posibilidad de adquirir en ¢l futuro
ven sentido objetivo, como conjunto de bienes.

4.- Toda persona necesanamente debe tener un patrimonio.

5.- Ll patrimonio es uno e indivisible.

6.- El patrimonio es inalienable durante la vida del titular.

7.- El patrimonio constituye una entidad abstracta de orden intelectual: ¢s una universalidad
juridica de existencia y naturaleza independientes de los elementos que la constituyen.

8.- La relacion entre patrimonio y persona es una relacion semejante a la que tiene el
propietario sobre la cosa; la Unica diferencia estd en la naturaleza del objeto. En la propiedad se trata de
un bien determinado: en cambio. la relacion que tiene la persona sobre el patrimonio es sobre una
universalidad, pero de naturaleza juridica semejante a la que tiene el propietario sobre la cosa.

9.- El patrimonio es la prenda tacita constituida a favor del acreedor. El deudor responde con
todo su patrimonio presente y futuro. Por esto hay una prenda ticita de garantia a favor de los
acreedores. Aun cuando en un momento dado el deudor sea insolvente. los acreedores tienen el derecho
de ejecutar cuando el deudor tenga bienes.

10.- Como consecuencia de que el patrimonio constituye una prenda tdcita a favor de los
acreedores, se desprende que no hay privilegios en los acreedores ordinarios en cuanto a la fecha. No
es aceptado el principio de que ¢l que es primero en tiempo. es primero en derecho. Como el
patrimonio es prenda de todos los acreedores. éstos se pagaran a prorrata independientemente de las
techas de constitucion de sus créditos. Solo existen ciertos acreedores privilegiados v acreedores sobre
bienes determinados. gue se pagan preferentemente; pero los acreedores comunes. se pagan
independientemente de la techa de constitucion de sus créditos, a prorrata, sobre ¢l patrimonio del
deudor.

I 1.- Existen dos formas de transmision patrimonial: la integral (que Aubrv v Reaw lar-n
transmision del patrimonio en sentido objetivo y subjetivo que s6lo es posible por la herencia en caso
de muerte) v la parcial. En el primer caso el heredero, por la muerte del titular del patrimonio. recibe

integro el activo y pasivo: en e derecho lrancés responde ilimitadamente del pasivo. aun cuando el
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activo se insuficiente. si no invoca el beneticio de inventario. Por eso dicen Aubr v Raw que en la
herencia hay una transmision integral en el sentido objetivo v subjetivo. pues el heredero es un
causahabiente a titulo universal. Fuera de la misma. las transmisiones son parciales. En nuestro
derecho. como va lo mencionamos. la herencia siempre se entiende aceptada a beneficio de inventario,
aun cuando no se invoque: el heredero no responde integramente del pasivo. v Gnicamente cubrird las
dewdas de la herencia hasta donde alcancen los bienes.

12.- Por altimo. ¢l patrimonio como umversalidad juridica tiene una proteccion eficaz a través
de tres acciones principales: 12, La accion de enriquecimiento sin causa: 2°. La accion de peticion de
herencia: v 3 La accion que tene el que lue declarado ausente. para exigir la devolucion del
patrimonio cuando  aparczeca. La primera protege el patrimonio del que se ha empobrecido
ilegitimamente. La segunda es la torma de proteger la transmision a titulo universal, y la tercera tiene
por abjeto la recuperacion patrimonial.

Ya apuntibamos que en el mismo derecho francés. en donde los autores pretenden encontrar las
aplicaciones de la doctrina cldsica, la herencia constituia una excepcion relativa por cuanto que sélo
cuando ¢l heredero invocaba el benelicio de inventario. se efectuaba la separacion de patrimonios. En
nuestro derecho no es asi. La excepeion tiene un valor absoluto, pues el Cadigo Civil para el Distrito
Federal. acepta que la herencia no produce confusion en' los patrimonios; que hay, por consiguiente, un
régimen juridico distinto para normar las relaciones de los acreedores y deudores de la herencia y
atectar ¢l patrimonio hereditario, para que responda a beneficio de inventario y se separe del propio
del heredero que norma las relaciones de sus acreedores y deudores personales. Esta es la excepeion
que tiene mds importancia en nuestro derecho positivo. “Pero al mismo tiempo se reglamentan un
conjunto de instituciones que solo pueden explicarse satisfactoriamente si se acepta la posibilidad de
que una persona tenga dos o més patrimonios™’

Los casos que se presentan en nuestro derecho v que dificilmente pueden explicarse dentro de la
doctrina clasica. son los siguientes: 1% Patrimonio tamiliar. 2°- Régimen de sociedad conyugal. 3°-
Patrimonio del ausente. <4%- Patrimonio hereditario. 5% Patrimonio del concursado o quebrado, es decir
del fallido en una liguidacion. concurso o quicb-ra_ Este altimo caso tiene su aspecto civil para los
concursos v su aspecto mercantil para las quicbras. 6%- Por Gltimo, hay un caso en el dereche mercantil
relativo al fundo de comercio que constituye un patrimonio especial del comerciante distinto de su
patrimonio particular. Sin embargo. en nuestro derecho es discutible esta posibilidad.

En todos estos ¢jemplos. encontramos un régimen juridico distinto para separar del conjunto de bienes

de una persona. cierta masa integrada por activo y pasivo, es decir, “por derechos v obligaciones, a la
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que el régimen juridico le da autonomia. para reconocer no solo desde ¢l punto de vista econdmico.
sino también juridico, una independencia de patrimonios™

3. 3. 3. Teoria moderna del patrimonio-afectacion.

Este comunto de excepciones. tanto con respecto a la indivisibilidad cuanto con relacidn a la
inalienabilidad del patrimonio. ha dado origen a la llamada doctrina moderna sobre el pawrimonio, tal
como la denominan Pluniol, Ripert y Picard. Conforme a esta doctrina. la nocion de patrimonio va no
se confunde con la de personalidad, ni se le atribuven las mismas caracteristicas de indivisibilidad e
inalicnabilidad propias de la persona, sin dejar por ello de existir relacion entre estos conceptos. pero
no de identidad o de proveccion del concepto de persona sobre el de patrimonio. de tal manera que éste
sea una emanacion de aquélla,

El patrimonio actualmente se ha definido tomando en cuenta el destino que en un momento dado
tengan determinados bienes. derechos y obligaciones, con relacion a un fin juridico. gracias al cual se
organizan legalmente en una forma auténoma. O como dicen los citados autores. ¢l peatrimonio de
ufectacion es “una universalidad reposando sobre la comin destinacion de los elementos que la
componen. 0 mas exactamente, un conjunto de bienes v de deudas inseparablemente ligados, porque
todos ellos se encuentran afectados a un fin econdmico. v en tanto que no se haga una liquidacion no

a9 - . .
" De esta suerte, siempre que encontremos un conjunto de bienes,

aparecera el valor activo neto
derechos v obligaciones destinados a la realizacion de un in determinado, sea de naturaleza juridica o
econdmica, estaremos en presencia de un patrimonio por cuanto que se constituye una masa autonoma
organizada juridicamente en forma especial, tal como sucede en el patrimonio de familia, en el fundo
mercantil, en ¢l patrimonio del ausente, o en el régimen de las sucesiones en el cual encontramos que el
patrimonio del de cujus constituye una masa autdnoma de bienes distinta de los patrimonios personales
de los herederos. con los cuales no se confunde, quedando sujeta a una organizacion juridica especial
para realizar un tin determinado, de naturaleza tanto econdmica como juridica consistente en la
liguidacion del pasivo hereditario, y en la transimision a los herederos, v en su caso a los legatarios, del
haber hereditario liquido.

De lo expuesto se desprende gue, como la persona puede tener diversos fines juridico-economicos por
realizar, o ¢l derecho puede afectar en un momento dado un conjunto de bienes para proteger ciertos
intereses (patrimonio de familia o fundo mercantil) o lograr la continuidad juridica de a personalidad y
del patrimonio icasos de ausencia v de sucesion hereditariz). pucden existi y de hecho existen
conforme a esta doctrina. distintos patrimonios en una misma persona. con masas autonomas de bienes,
dercchos v obligaciones. y puede también transmitirse su patrimonio  por acto entre  vivos,

especialmente por contrato.

" ddem
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Siguiendo nuestro derecho los coracteres v tendencias principales del Derecho Francés. no se ha
adoptado la doctrina del patrimonio de afectacion. sino que. por el contrario. subsiste con algunas
modalidades la doctrina clasica. principalmente en el régimen de las sucestones. con la excepeion
principal de que el heredero tenga dos patrimonios. Se deroga. pues. ¢f principio de indivisibilidad.
Fuera de esta excepcion fundamental, se mantiene ¢n sus caracteristicas principales la doctrina clasica
del patrimonio, puesto que ¢n nuestro derecho toda persona necesarianmente debe tener un patnimonio v
solamente pueden lener bienes las personas. No se admite. como en ¢l Derecho Aleman. que puedan
existir patrimonios sin duefio. porque éste es un sistema tan ficticio como el de la doctrina clasica.
Afirmar que puede existir un patrimonio sin dueio, es formular un concepto contrario a la realidad
misma. Es necesario que el conjunto de bienes tenga siempre como soporte un titular que debe ser una
persona fisica o moral. Principalmente esto en el campo de las personas morales donde alcanza mavor
amplitud la posibilidad de afectar un conjunto de bienes a la realizacion de fines concretos.

Por lo tanto, en este aspecto. son aplicables a nuestro sistema las conclusiones de Planiol. Ripert y
Picard, que en sintesis sostienen; “que no se mantiene en ¢l derecho civil Francés—y nosotros
diriamos. en el mexicano—en sus limites clasicos, la doctrina pura del patrimonio-personalidad, ni se
llega al extremo de aceptar la tesis moderna, sino que sigue siendo eje tanto para ci régimen de los
bienes como para el de las sucesiones, el concepto clasico de patrimonio-personalidad. pero con la
modalidad de que no se admiten como principios absolutos la inalienabilidad ni la indivisibilidad™™
Las criticas a la escuela de la exégesis sirven para demostrar que el concepto de patrimonio-
personalidad no nos da una explicacion satisfactoria de un conjunto de instituciones reconocidas por el
derecho. pues resulta artiticial y ficticia, para retorcer, como dice Gény, los principios juridicos y las
normas del derecho positivo, a fin de poder salvar estas verdaderas excepciones que establece la
legislacion, en aras de los principios de la escuela clasica. Una buena téenica juridica no debe retorcer
los principios para ajustarlos a cierta tesis, sino por el contrario, fundard sus tesis dentro de la
interpretacion clara y correcta de las normas juridicas. Ante esta dificultad para explicarnos
instituciones de tundamental importancia, nace la teoria que considera al patrimonio como un conjunto
de bienes. derechos v obligaciones, afectados a la realizacion de un fin juridico-economico que le da
autonomia propia v que permite la existencia de un régimen juridico especial, paru darle también
fisonomia distinta en el derecho. a esa masa auténoma de bienes.

La doctrina moderna considera que la idea de universalidad juridica debe fundarse en funcién de la
capacidad de la persona como lo hizo la escuela clisica. para considerar que la entidad llamada
patimonio es correlativa de la personalidad, al grado de que exista. como dijeron Adubry y Rau. un

vinculo indisoluble.
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Consideramos que el patrimonio adquiere autonomia no en relacion con la persona. sino en funcion de
un vineulo juridico-economico. que el derecho reconoce para afectar el conjunto de bienes a la
consecucion de ese fin, se requieren los siguientes elementos;
e Que exista un conjunto de bienes. derechos v obligaciones destinados « lu
reatizacion de un fin
s Que este fin sea de naturaleza juridico-ccondmica
s e el derecho organice con fisonomia propia v. por consiguiente. con autonomia
todas lay relaciones juridicas activas v pasivas de acreedores v deudores, en
funcion de aguella masa independiente de bienes, derechos v obligaciones.
Si no se cumplen estos requisitos no habra patrimonio de afectacion. El primer requisito supone
que el patrimonio no e¢s como dijo la escuela clasica. una simple posibilidad de ser: por el
contrario. ¢l patrimonio debe tener existencia real, integrarse por un conjunto de bienes. derechos y
obligaciones que existan en un momento dado. Por consiguiente, dentro de esta teoria no se
admite la posibilidad de un patrimonio de afectacion en lo futuro como expectativa de la persona.
El patrimonio de afectacion serd siempre un valor econémico, por cuanto que esta integrado por bienes.
derechos y obligaciones realmente existentes. Es menester que este conjunto real de bienes. derechos y
obligaciones esté afectado a la realizacion de un fin juridico-econémico. En este aspecto no se ha
caracterizado bien la teoria del patrimonio-afectacion. Planiol y Ripert olvidan la naturaleza del fin
juridico-econdmico y simplemente nos hablan del destino de un conjunto de bienes a la realizacion de
un fin, pero no especifican qué clase de fin debe ser: y es evidente que la persona tiene muchos fines
qué realizar y que para su consecucion puede afectar un conjunto de bienes. Pero hay fines que el
derecho no reconoce, ni tienen importancia para organizar aquella masa autonoma de bienes con una
fisonomia independiente. Si una persona destina un conjunto de bienes para una biblioteca. ¢l derecho
no reconoce una fisonomia especial a ese conjunto de bienes. En cambio, cuando el fin es juridico-
econdmico, es decir. cuando la separacion dentro del patrimonio ordinario de la persona la regula el
derecho. para conseguir una finalidad tanto juridica como economica. crea una institucion especial para

este fin. organizando un régimen también distinto (encontramos el patrimonio de atectacion™')

kI derecho considera necesario para la conservacion de la familia crear un patrimonio familiar. Hay un
tin econdmico y. ademas. un fin reconocido por el derecho. Al reconocer este [in, se hace necesaria una
reglamentacion juridica que le dé autonomia al conjunto de bienes que constituven el patrimonio
familiar. Entonces tenemos perfilada la separacién no solo de hecho, sino de derecho. para la

conseeucion de un fin juridico-economico.
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Lxisten en el derecho un conjunto de instituciones que nos demuestran siempre la atectacion de una
masa de bienes, derechos v obligaciones a la reatizacion de un fin juridico-ccondmico especial. Estas
wistituciones que va mencionamos son las siguientes: 1% Patrimonio Familiar, 2*- Sociedad Conyugal.
3" Patrimonio del Ausente. 4°- Patrimonio Hereditario. 5% Patrimonio del concurso o quiebra. 6°-
Fundo mercantil,

Enel patrimonio familiar. indiscuiblemente hay un tin econdmico que es reconocido por el derecho.
Protege los bienes en forma especialisima: los declara inalienables. inembargables: prohibe que se
constituyan derechos reales sobre los mismos. Reconoce un minimion de bienes dentro del patrimonio
de aquél que es el jefe de una familia. para proteger a ésta.

Iin la sociedad convugal tenemos también una separacion en los bienes de los consortes que no se
aportan a la sociedad convugal v que. por consiguiente, permanecen como bienes personales. de aquél
otro conjunto de bienes que constituyen en el activo social y que puede también comprender
obligaciones v cargas. Lxiste un verdadero patrimonio integrado por activo y pasivo en la sociedad
convugal. Existe una separacion entre el patrimonio de la sociedad y el patrimonio de los consortes.
Hay una finalidad juridico-econdmica reconocida v protegida por el derecho: hay. por consiguiente.
antonomia en tal conjunto.

Lin ¢l patrimonio del ausente existe. sobre todo. una finalidad de orden juridico: la conservacion de los
bienes de una persona que en un momento dado no sabe si existe v en donde se encuentra; el derecho
licne que organizar ¢s¢ patrimonio para conservarlo v nombrar un representante. Esta situacion
provisional debe ser transitoria. en cierto momento debe también proceder a la declaracion de ausencia
para encomendar a la adquisicion de los bienes a los presuntos herederos. Posteriormente. debe venir la
presuncion de muerte del ausente a efecto de repular el patrimonio del mismo. bajo el régimen
hereditario. abriéndose la sucesion para conceder la posesion a los presuntos herederos, v garantizar a
los acreedores del ausente. Pero esto tampoco es definitivo: se necesita tener la cereza de su muerte
para operar Lo transmision hereditaria en definitiva: hasta entonces el patrimonio del ausente se
convierte en patrimonio del heredero. Se acepta la posibilidad de que aparezca el ausente v exija la
restitucion de sus bienes, Ista serie de problemas van afectando el conjunto de bienes. derechos v
obligaciones & regimenes juridicos diversos. v es en estos distintos sistemas ¢n donde existe la
necesidad de separar el concepto de patrimonio del de persona.

Lo mismo pademos dearr, rzonando en érminos semejantes, para el patrimonio hereditario o ¢l que
existeen el concurso, en la quicbra o en el fundo mercantil.

3. 4. Derechos patrimoniales v no patrimoniales.

Como la persona tene un compunio de derechos que no siempre tenen caracter pecuniario, resulta de
agun que no todo lo que la persona soporta o tiene constituye dercchos de caricter patrimonial. Por 1o

tant, podenios hacer una clasiticacion entre derechos  patrimoniales v no patrimoniales. Serdn
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patrimoniales aquéllos derechos susceptibles de apreciacion en dinero. v no patrimoniales los que no
puedan apreciarse pecuniariamente. Como el patrimonio estd constituido por un activo v un pasivo, la
diferencia entre ambos arroja el haber liquido y del déficit patrimonial.

3. 5. Derechos de crédito.

Los derechos de crédito son prestaciones o abstenciones de contenido econamico que el titular de ese
patrimonio como acreedor, puede exigir en cada caso a uno o varios sujetos en particular, sus
respectivos deudores en la relacion juridica que surge entre estos v aquél. Los derechos de crédito son
también conocidos como derechos personales.

3. 5. 1. Concepto.

Ll derecho de crédito. es la relacion juridica por la que una persona. el acreedor. esta facultado para
exigir de otra, el deudor. una prestacion de dar o de hacer o una abstencion, en todo caso de caracler
patrimonial.

3. 5. 2. Caracteristicas.

Primera: Estamos ante una relacion juridica en la cual un sujeto individualmente determinado, el
acreedor, es el titular del derecho contra otra persona también individualizada, que es ¢l deudor; ambos
estan invariablemente identificados.

Segundo. El deudor estd entre el titular del derecho de crédito y el objeto de la prestacion debida; aquél
puede cumplir voluntariamente o no con dicha prestacion: en este ultimo supuesto podra ser
constrenido coercitivamente a ello.

Tercero: Del deudor se puede exigir una prestacion de dar o hacer, esto es. puede exigirse una cosa o
un hecho. o puede tratarse en su caso, de una abstencion, es decir. que el deudor no haga algo. pero en
todo caso. tratese de prestacion o de abstencidn, una u otra son valorizables en dinero.

3. 6. Derechos reales.

Los derechos reales son una serie de poderes juridicos. de manifestaciones de seiorio del sujeto
respecto de los bienes sobre los cuales esa potestad legal recae v que las demds personas estan
obligadas a respetar v a no estorbar su cjercicio,

3. 6. 1. Concepto.

El derecho real suele detinirse como ¢l poder juridico que una persona ejerce on forma direct ¢
inmediata sobre una cosa. que le permite su aprovechamiento total o parcial en sentido juridico v es
ademils oponible a terceros

3. 6. 2. Caracteristicas.

Primero: Se trata efectivamente de un poder juridico, de un seforio, de una situacion que permite al
sujeto titukar tener en siouna potestad. en ta medida de los alcances de su derecho, sobre la cosa que

aguélla recae y cuya explotacion juridica v ostentacion ¢s de su exclusividad.
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Segundo! Lse poder se ejerce de manera directa ¢ inmediata sobre la cosia: se tiene en la cosa misma,
no depende en su dindamica de conductas de personas ajenas.

Tercera: Permite al tiwlar el aprovechamiento total o parcial en sentido juridico. Es total cuando el
sujeto puede usar. distrutar y disponer de la cosa: ello tiene lugar solo en el derccho de propiedad.
como el derecho real en el gue Ja potestad juridica aludida se manifiesta en plenitud. ks parcial por su
parte. cuando el sujeto solo tiene en su patrimonio la posibilidad de usar v disfrutar o de disponer de la
cosa: se presenta con ¢l usulructo, el uso, la habitacion, la servidumbre v aun con la misma propiedad.
pero desprovista de su derecho a usar y disfrutar y solo con la tiwlaridad de la posibilidad  de
disponer; en este 0ltimo supuesto se tiene la nuda propiedad (propiedad desnuda).

Cuarte: Ln la propiedad. por ejemplo, principal manifestacion del derecho real. su titular no tiene
frente a si o persona alguna como sujeto pasivo: en otros derechos reales. como el usutructo. el uso s la
habitacion. si bien el usufructuario, el usuario o el habituario en su caso. tienen como sujeto pasivo
determinado al propietario. el ejercicio  del derecho de cualquiera de aguéllos no  depende de una
conducta de éste; es con independencia  a esa conducta y existe en todo caso la obligacion de
cualquier tercero de respetar el ejercicio del derecho en cuestion y su titularidad misma.

3. 7. Diferentes doctrinas para comparar los derechos reales y los derechos personales.

Una vez que han sido expuestas nuestra postura sobre los derechos reales y personales, existe en la
historia del derecho diversos autores, diferentes ¢pocas que se han preocupado por tratar de
distinguirlos o equipararlos. Sin embargo, con base en la doctrina enunciaremos una clasificacion de
estas teorias bajo los siguientes tres grupos: Tesis Dualistas: Tesis Monistas; v Tesis Eclécticas.

3. 7. 1. Tesis Dualistas.

Tesis dualistas que postulan la separacion absoluta entre los derechos reales y personales.
Comprenden dos variantes: a) La escuela de la exégesis en Francia v b) La teoria economica de
Bonnecase

3. 7. 1. 1. Escuela clisica.

Los autores de esta escuela, principalmente Aubry v Rau v Baudry Lacantinerie. piensan que hay una
separacion mreductible entre los derechos reales y los personales. El derecho real es un poder juridico
yue se ejerce en forma directa e inmediata sobre un bien para su aprovechamiento total o parcial.
sienda este poder juridico oponible a terceros. Por consiguiente, son elementos del derecho real: A) La
existencia del poder juridico. B) La forma de ejercicio de este poder en una relacion direet~ ¢ inmediata
entre ¢l twlar v la cosa. €) La naturaleza economica del poder juridico que permite un
aprovechamiento total o parcial de la misma v D) La vponibilidad respecto de terceros para que el
derecho se caracterice como absoluto. valedero erga mnnes.

L ¢l derecho personal. la escuela clasica no encuentra mnguna de estas caracteristicas. El derecho de

crédito o personal se define como “una relacion juridica que otorga al acrecdor la facultad de exigir del
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deudor  una prestacion o una abstencion de caricter patrimonial o moral™ . Son elementos del
derecho personal los siguientes: A) Una relacion juridica entre sujeto activo v pasivo. By La taculiad
que nace de la relacion juridica a favor del acreedor para exigir cierta conducta del deudor. C) El objeto
de esta refacion juridica que contiene en uni prestacion o abstencion de cardeter patrimonial o
simplemente moral.

Comparando estos disuntos atributos de los derechos reales v personales. podremos afiomar la
separacion irreductible en fos wrminos de la eseuela clisica.

el anto que el derecho real es un poder juridico. el derecho personal es una simple tacaltad de
obtener o de exigir: ¢l poder juridico se ¢jerce de la persona a la cosa. Implica un senorio. potestad o
dominio del ttlar para aprovechar una cosa a electo de satisfacer sus necesidades. En cambio. en ¢l
derecho personal no encontramos el poder juridico, sino la tacultad de obiener o de exigir del deudor
ung prestacion o abstencion. La facultad supone que hay una relacion entre sujeto activo y pasivo.
Simplemente implica la posibilidad de que el sujeto activo obtenga algo del pasivo: y tnicamente
puede obtenerse un acto de conducta: el desarrollo de cierta actividad a favor del acreedor.

2% £l derecho real tiene por objeto un bien: hay una relacion, como dijo Baudry Lacatinerie. directa ¢
inmediata entre el titular v la cosa. La cosa es el objeto directo del derecho real. En este aspecto se ha
atribuido a fa escuela clasica la opmion personal de Bawdry Lacantineriv  en ¢l sentido de gue el
derecho real es esa relacion directa. No ey la tesis anterior la doctrina de la escuela, porque otros
autores, como Aubry y Rau, afirman simplemente que el derecho real es un poder juridico que en forma
directa ¢ inmediata ejerce ¢l titular sobre la cosa. Baudry Lacantineric extrema la cuestion, pero no
califica de relacion juridica: simplemente de una relacion fisica de poder. de potestad para el
aprovechamiento de una cosa. Convicne aclarar esta idea. porque Pluniol critica el pensamiento de
Buwedry Lacantinerie como si tuera el de la escuela clisica.

“En cambio. en el derecho personal, su objeto es una prestacion o una abstencion del deudor.
Podriamos decir. aclarando fas ideas de la escuela clasica. que el objeto en el derecho de erédito es una
conducta del deudor v en el derecho real un bien. para afirmar de esta manera la distincion absoluta
entre la simple conducta que debe prestar el deudor en el derecho de crédito v ¢l aprovechamiento
ceondmico gue tiene el tiwlar en el derecho real para usar, gozar o disponer de una cosa, Por dltimo, el
derecho real es oponible o terceros: se caracteriza como derecho absoluto. valedero contra todo
mundo. Nadie puede perturbar al titular en el aprovechamiento economico de la cosa: si es perturbado.

el titular tiene una aceion que se Hlama persecutoria para recuperar la cosa cuando es desposeido. Esta
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accion es propia v exclusive de los derechos reales. Ademas. el caracter absoluto del derecho real v su
posibilidad de oponerse a tereeros, contiere un derecho de preterencia™”

La preterencia en el derecho real se rige por dos principios:

17, Bl que es primero en tempo. es primero en derecho. dentro de [a misma categoria de derechos
reales.

2% La mejor calidad del derecho real le otorga preferencia sobre derechos reales de inferior categoria.
aun cuando sean constituidos con anterioridad. s decir. ante la igualdad de derechos reales. por ser de
la misma categoria. la prelerencia se establece por el tiempo. Sise constituyen diversas hipotecas o
diversos usutructos, ¢l gue es primero en tempo. es primero ¢n derecho, Pero cuando los derechos son
de diversa categoria. cuando fos hay de mejor calidad que otros. la preferencia se determina por la
naturileza del derecho v no por el tempo

El cardcter relativo de los derechos de crédito permite la separacion con los derechos reales. por cuanto
que no encontramos en los primeros ni la accion persecutoria. ni el derecho de preferencia. La accion
persecutoria no es siquiera imaginable en fos derechos de crédito. porque como el objeto de la
oblizacion es una conducta de deudor v no de una cosa, es evidente que sino se cumple el derecho de
crédito. el acreedor no podra perseguir cosa detenminada; unicamente el acreedor podra exigir el
cumplimiento de la obligacion de dar. hacer o no hacer. materia de la relacion juridica. Como no hay
cosa, sino un acto de conducta. no hay posibilidad de perseguir una cosa. En las obligaciones de dar
podria pensarse que el acrecdor tiene la facultad de perseguir una cosa cuando exija al deudor la
entrega de la misma. Ferbivracia, cuando el comprador exige al vendedor que le entregue el objeto
vendido. Pero en este caso la facultad del acreedor se refiere a un acto del deudor, ¢l acto de entregar.
Come en las obligaciones de dar puede nacer un derecho real y en la compraventa se transmite la
propiedad. ya serd como consecuencia, no del derecho de erédito del comprador, sino del derecho real
del adquirente. como puede perseguir la cosa materia de ese contrato.

Por altimo. generalmente no hay accion de preferencia, pues no rige el principio de que el primero en
tiempo. es primera en derecho. Todos los acreedores independientemente de la fecha de constitucion
de sus erédites, nenen una prendu tdeita constiwida sobre el patrimonio de su deudor. =Si ¢l activo del
deudor no alcanza para cubrir el pasivo. la liquidacion de los acreedores no se hard tomando en cuenta
su prelacion en razon del tiempo. La liquidacion se hara a prorrata. proporcionalmente, en la medida
que el pasivo sea superior »! activor en el limite que el activo permita pagar en proporcion a los
acrecdores de la misma cantidad™"",

Cuando los acreedores son privilegiados. va no es por razon de su derecho de erédito. sino por virtud

del derecho real de garantin. como tienen una preferencia. Pero esto nuevamente confirma gue la

ROKINA VL EGAS, Compenier opo o p 2004 s

"y & F\'JN

LA



preferenci se crea en razon de los derechos reales de garantia, no en razon de los derechos de erédito.
Los acreedores ordinarios sin garantia real son pagados a prorrata sin motivar preferencia en razon del
tiempo, bstas diferencias permiticron a la escuela clasica postular una separacion absoluta entre
derechos reales v personales.
3.7, 1. 2 Teorin de Bonnecase.
Lo tesis exegética es hoy dia rechazada. En la actualidad Julidgn Bonnecase presenta una variante de la
tearia dualista, afinmando que hay una separacion absoluta, no solo desde el punto de vista juridico.
sino cconamico, entre los derechos reales v personales. Bonnecase acepla todas las diferencias que
senala la escuels clisica. pero reconoce que estas deben tener una explicacion v que ésta depende de la
natwraleza economica diversa que constituye el contenido de los derechos reales v personales. Por eso
se propone investivar cudl s el contenido econémico de los derechos reales. a efecto de determinar si
ese contenido es radicalmente distinto del que constituye el objeto de los derechos personales; v
encuentra que hay dos fenomenos ccondmicos tundamentalmente diversos que constituyen el
contenido respectivo de los derechos reales y personales. Esos fendmenos econdmicos son:

17, La apropiacion de la riqueza, y

2% La prestacion del servicio.
Considera gue en Economia nadie podra confundir el fenémeno de apropiacion de riqueza con el de
atilizacion de los servicios. Y tun no se confunden estos dos aspectos. que constituyen factores
diversos de la produccion. Por una parte el capital. por otra el trabajo o servicio. Son fenémenos
primarios de toda colectividad. Desde que el hombre existe se ha apropiado la riqueza para la
satisfaccion de sus necesidades. Es decir, ha utilizado los bienes para satisfacer sus necesidades y
tambien ha recurrido al auxilio de sus semejantes, ha utilizado los servicios de terceros. “Iistos dos
lendmenos econdmicos: apropiacion de riqueza y utilizacion de servicios, tan viejos como la
humanidad, permiten constituir la base respectiva de los derechos reales v de los personales™"”.
La apropiacion de una rigueza no puede desarrollarse en forma arbitraria. tuvo que intervenir el
derecho para regular sus distintas formas. En el momento que la norma juridica organiza la apropiacion
de la riqueza. nace el derecho real. Por eso Bonnecase detine los derechos reales como la organizacion
juridica de la apropiacion de la rigueza. Electivamente, encontramos que la propiedad es la forma
misma de apropiarse una riquesa. v los distintos derechos reales son a su vez diversas formas de
aprovechamicento parcial de la misma. Desde el usufructo hasta las servidumbres, encontramos una

Jerarquia para el aprovechamiento de los bienes ajenos.
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il derecho real. por consiguiente. iene como contenido la apropiacion. aprovechamiento v regulacion
de nna riqueza, propia o ajena. b cambio el derecho personal no es otra cosa que la organizacion
juridica del servicio. La division del trabajo impone ¢l aprovechamiento del servicio en forma regulada
v noen forma arbitraria. Tuvo que intervenir el derecho para que los servicios que se prestan entre si
los hombres. estén sancionades por la norma juridica. Por consiguiente. ¢l derecho de crédito nene
como base un fenomeno economico radicalmente distinto: la wilizacion de los servicios ajenos. Las
abligaciones de dar. hacer o de no hacer. son las tres formas tipicas como el hombre puede servir al
hombre, Lo dnico que ha hecho el derecho es reglamentar ese fendmeno cconomico. Ahora bien. como
¢l contenido economico es diverso. indiscutiblemente que sera diversa la naturaleza juridica de los
derechos reales v personales. La organizacion juridica del servicio no puede contundirse con la
organizacion juridica de la riqueza.

3. 7. 2. Tesis monista.

La doctrina monista afirma la identidad de los derechos reales v personales. A su vez tienen dos
variantes: Tesis personalista de Orrolan. Planiol y Demogue, que identitica los derechos reales con los
personales y tesis objetivista  de Gaudemet, Jallu, Gazin v Saleilles. que asimila los derechos
personales con los reales.

3.7. 1. L. Tesis personalista.

Sostienen Ortolan, Planiol v Demongue que no es exacto que hava una relacion juridica directa e
inmediata entre la persona v la cosa: que es un axioma incontrovertible que las relaciones juridicas
necesariamente deban fincarse entre sujetos; que. por consiguiente. en toda relacion juridica. existen un
sujeto activo y un sujeto pasivo. asi como un objeto; que el derecho real como tal implica una relacion
juridica. por o que necesariamente debe tener un sujeto activo v un sujeto pasivor que Beaudry
Lacantinerie. al afirmar que “el derecho real es una relacién directa entre persona y cosa™™, le da a
ésta el cardcter de sujeto pasivo, lo que es un absurdo. Por consiguicente. no puede haber relacion entre
persona v cosa. Esta critica obligd a Ortolan v a Planiol a buscar un sujeto pasivo en ¢l derecho real.
Acepta la escuela personalista que la relacion debe ser esencialmente idéntica a la de crédito, adn
cuando presenta caracteristicas especificas distintas: pero en sus atributos esenciales. ¢l proceso o
mecanismo a través del cual se constituye v funciona la relacion juridica. es idéntico. porque toda
relacion juridica. tanto en el derecho real como en el personal. supone el sujeto activo v el pasivo. En
los derechos de crédito son ostensibles: en los derechos reales. la escuela clasica no advinio la
existencia del sujeto pasivo, aun cuando en la definicion de Aubry v Rau se reconoce implicitamente la

posibilidad de 1al sweto. al admitir que ¢f derecho real sea oponible a terceros.
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La propia escuela elisica nos habla de las acciones persecitoria ¥ de preferencia. Su fundamento
descansa en la oponibilidad @ rade menda. Reconoce que los derechos reales son valederos erga
omnes. Planiol, tomando en cuenta estas ideas, dice que en ese gran sujeto pasivo universal,
constiturdo por todo mundo. se esconde propiamente el sujeto pasivo del derecho real que no advirtié
L escuela cldsica. porque principalmente estudio el ejercicio pacifico del derecho real.

Afirma Planiol gue se trata de un sujeto universal no en sentido figurado. sino verdadero. pues puede
cualyuier habitante del globo ser sujeto pasivo, con relacion a un derecho real determinado. No importa
que no forme parte de la comunidad juridica que se estudie. porque hay siempre la posibilidad de que
llegue o formar parte en lorma permanente o temporal de ella; constantemente el viajero, al ingresar en
torma temporal o permanente en una comunidad juridica, se constituye en sujeto pasivo respecto de los
derechos reales de los demas.

Demogue dira que este sujeto pasivo universal es simplemente potencial. porque hay la posibilidad de
que cualquiera llegue a ser sujeto pasivo respecto de un derecho real determinado. Tomando en cuenta
la existencia de ese sujeto pasivo, indeterminado, potencial, con obligaciones de no hacer de caracter
extrapatrimonial. Planiol concluye que la naturaleza del derecho real es idéntica en su esencia a la del
derecho personal. Que son dos especies del mismo género, aunque con caracteristicas especificas
diversas: pero sus caracleristicas esenciales serdn las mismas, porque “todo derecho real se resuelve en
una relacion juridica entre sujeto activo y pasive™"”

La teoria de Planio! ha sido atacada: el mismo autor se ha encargado de rectificarla. Para sustentar la
tesis ecléctica v para reconocer que el derecho real no se identifica con el personal en su aspecto
interno”™"™. La critica que ha recibido esta tesis la sintetizamos en los siguientes puntos:

Primero: Se afirma que no es caracteristica de los derechos reales, exclusivamente. el tener un sujeto
pasivo universal. porque ¢l es simplemente una consecuencia de la obligacion general de respeto a los
derechos ajenos: es el resultado de la solidaridad social. Necesariamente la convivencia humana
impone el respeto a los derechos ajenos. En la propiedad, simplemente existe esta obligacion general
para no violar el derecho; pero en los derechos reales distintos de la propiedad encontramos que no es
ese sujeto pasivo universal el que nos puede explicar la naturaleza del uso. usufructo, habitacion,
eteétera. Por el contrario. debemos agregar a ese sujeto determinado. En los derechos no patrimoniales
de caracter absoluto. encontramos la obligacién general de respeto y el sujeto pasivo universal. Pluniol
reconoce que en todos los derechus absolutos hay el sujeto mencionado: deben respetarse, por ejemplo.
las distintas tormas del derecho de la personalidad; y podremos hablar siempre de un sujeto
indeterminado que debe abstenerse de perturbarnos. Pero no solo en los derechos absolutes, sino
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también en los relativos encontramos la posibilidad de hablar de un sujeto pasivo universal que tenga
solo una obligacion general de respetor v es en este aspecto donde debe intensificarse la critica para
demostrar que no es el sujeto pasivo universal algo caracteristico ni de los derechos reales, ni de los
derechos absolutos en general. Tenemos como ejemplo el derecho de crédito de caracter relativo, como
tipo de los derechos oponibles a un sujeto pasivo determinado. El acreedor ticne una proteccion
juridica para que su lacultad no sea violada por terceros. Todo mundo debe abstenerse de impedir al
arrendatario el uso personal de i cosa arrendada. Por otra parte. es evidente que la obligacion general
de respeto debe ser inherente o todos los derechos, porque en dltimo andlisis lo dnico que se pide a los
tereeros es que no perturben derechos patrimoniales o no patrimoniales. absolutos o relativos.

Segwdo: La segunda eritica se refiere al concepto de deber que pretende fundar Planiol. al afirmar que
esa obligacion general de respeto es de cardcter juridico y no simplemente social, porque su violacion
entrana la posibitidad de que el sujeto activo inicie una accidn, obtenga sentencia y haya una
reparacion en especie o ¢n dinero. Planiol dice que solo es posible resolver esta obligacion de no hacer,
en una condena en especie 0 en dinero, admitiendo previamente que se trata de una obligacion juridica,
porgue si fuese moral o social. su incumplimiento no traeria aparejada la coaccion sobre el patrimonio.

Consideramos que no hav una obligacion previa cuvo incumplimiento traiga consigo una coaccién
patrimonial, simplemente hay un acto ilicito que es fuente de obligaciones. Es el caso ordinario, comiin
v corriente de la ejecucion de un acto ilicito que obliga al responsable al pago de los dafios y perjuicios
causados. De la misma manera podemos razonar a proposito de cualguier otro derecho. Cuando se
comete un delito o un acto ilicito en general, el responsable que no tenia relacion juridica previa con la
victima. resulta obligado a reparar el dafio; pero esta condena no implica la obligacion previa de no
hacer que menciona Planiol en los derechos reales. Supone simplemente que la violacion del derecho
real es un acto ilicito v que obliga a reparar el dafio.

Cuando se causa dano en propiedad ajena hay un delito independientemente de la obligacion absoluta
de respeto.

En Lo teoria celéctica sostienen Planiol y Ripert que hay un separacion en cuanto al contenido interno
de los derechos reales v personales: pero que hay una semejanza en cuanto al aspecto externo: que de
los derechos reales lo esencial es el aspecto interno, su naturaleza intrinseca. Su aspecto externo nada
nos dice de la verdadera naturaleza del derecho real; porque decir que ¢s una relacion entre sujetos es
no indicar nada especitico de su esencia. Que por lo tanto, son de aceptarse las diferencias de la escuela
clasica en cuanto al contenido de los derechos reales.

3. 7. 2. 2. Teoria objetivista,

Irataremos de la teora monista que se inicia con Saleilles y desarrollan Gaudemer, Jaifu y Gazin, para
demostrar, en un intento tracasado por cierto. que el derecho personal es en realidad un derecho real

sobre ¢! patrimonio. Esta teoria llamada objetivista. afirma que ¢l derecho personal tiene la misma
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nattraleszz gue el real. Se rata de una concepeion monista, pero en sentido inverso a la de la tesis de
Ortodan v Planiol. Con Salvitles se micia la tendencia de despersonalizar la obligacion o derecho de
credito.

Cretdomet se encargd de desarrollar Lo tdea de Sufeilles. estudiando la evolucion sufrida por el derecho
personal desde los primeros tempos de la legislacion romana. Dice Gauddemer gque en el Derecho
Remano primitiv ol obligacion es estrictamente personal. porgue no puede cambiar ni ¢l acreedor, ni
el devdor: Cuando ocurre el cambio, Ta obligacion se extingue para dar nacimiento a una distinta. Is la
tigure pundica Hamada novacion. como una forma de extineion de las obligaciones.

Por virtud de Ta novacion puede cambiar ¢l acreedor o el deudor: pero la novacion se caracteriza
porgue extingue o relacion uridica primordial. para dar nacimiento a una obligacion distinta. En
concepte de Guudemer. como los romanos no llegaron a admitir el cambio de deudor, persistiendo la
misima relacion juridica, no aceptaron la cesion de deudas como un medio de transterir la obligacion, ni
wmpoco aceptaron en todo su alcance la cesion de créditos o cambio de acreedor. Se dice que el
vinculo tue estrictamente personal. de tal manera que dependia su existencia de los sujetos activo y
pasivo. determinados desde su nacimiento.

Los romanos legaron a admitir, a ravés de una ficcion que se llamé mandato en propia causa, que el
acreedor fuese substituido por su mandatario. Cuando el acreedor daba un mandato para el cobro del
crédito, libraba al mandatario de la obligacion de rendir cuentas v de entregarle lo cobrado, se creaba la
tigura Namada mandato en propia causa, porque la finalidad era en realidad ceder el erédito. Pero
Justamente nos demuestra esta fecion, que la estructura misma del Derecho Romano, en la
transmision del crédito. tenia que recurnir a una especie de mandato, para que el mandatario actuara en
nembre del acrecdor v siguiera representindolo. Una vez cobrado el crédito, ¢l mandatario no
entregaba el importe al acreedor. sino que disponia de él. porque el acreedor lo habia facultado para
retener lo cobrado.

Cretidemer advierte que la obligacion fue incompleta, perque cuando el acreedor moria, ¢ mandatario
sioestaba obligado a rendir cuentas a los herederos. Respecto de la cesion de deudas en el Derecho
Romuno. de pluno no se concibe que pueda cambiarse el deudor manteniéndose fa misma obligacion.
El problema consiste ¢n que s¢ pueda cambiar el acreedor o el deudor persistiendo la misma
obligacion: es claro que el Derecho Romano admitia el cambio del acreedor o de deudor, pero suponia
la exuncion de la obligacion primitivi. para dar nacimiento a una diversa,

Justamente, de aqui saca Guudemer la segunda conclusion: La relacion juridica de crédito en el
Derecho Romano fue estrictamente personal, de tal manera que si se cambiaba ¢l acreedor o el deudor.
se extinguia la obligacion. La persistencia del sujeto activo o pasivo era un clemento de existencia para
L obligacion. En el derecho moderno se opera un cambio de fundamental importancia, 1°, Se admite la

ceston de ereditos como un medio de transterir la obligacion. no de extinguirla. Puede ¢l acreedor ser
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substituido por otro, persistiendo la misma relacion juridica con todas sus caractenisticas. modahidades
v garantias. 2° Posteriormente, va hasta el presente siglo. los codigos admiten ¢l cambio de deudor por
consentimiento expreso o presunto del acreedor, sin que se extinga le obligacion,

isto nos demuestra, que en ¢l derecho moderno se ha despersonalizado la obligacion. que va no
depende de un sujeto active determinado o de un sujeto pasivo: que pueden cambiarse los sujetos sin
que Ja obligacion se extinga, como pasaba en ¢f Derecho Romano, De esta primera conclusion,
Gianddemer Hega a concebir que el derecho de crédito se ha despersonalizado para patrimonializarse:
nos dice yue en ke actualidad 1o que importa al acreedor es un patrimomo responsabie. no la persona
del deudor. Por esto el acreedor acepta que ¢l dendor “A™ sea substituido por ¢l dewdor “B7, porgue lo
que interesa es que of patrimonio de “B™ sea tan solvente o mas que ¢l de “ A7 Ll derecho de crédito
resulta asi un jus o rem’””

De aqui se deduce gue el derecho de crédito en realidad se va transtormando, para recaer sobre el
patrimonio del deudor: misma idea que aceptan Gozin v Jallu. Sial acreedor lo que fe importa es un
patrimonio solvente: si la obligacion subsiste a pesar del cambio del deador, ¢l derecho de crédito tiene
importancia en tanto gue haya un patrimonio responsable: va que ¢l acreedor. cuando la obligacion no
es cumplida, tiene un derecho de gjecucion sobre el patrimonio. La obligacion se transtorma en el caso
de incumplimiento en una ejecucion forzada sobre el conjunto de bienes presentes o futuros del deudor.
La dnica diferencia que segin estos autores existe entre el derecho real v ¢l derecho personal esté en la
naturaleza individual o universal del objeto, porque ambos son facultades sobre los bienes. En el
derecho real el objeto es determinado. por consiguiente, individual. La propiedad recae sobre una cosa
determinada, lo mismo el usufructo. la hipoteca o la prenda. En cambio. en el derecho personal el
objeto es universal, se trata de un patrimonio, de una universalidad juridica. El acreedor tiene como
garamtia todo el patrimonio de su deudor, presente o futuro. Y los codigos establecen que el deudor
responde con todos sus bienes, presentes o futuros. Se trata simplemente de una diferencia secundaria
en cuanto al objeto del derecho real y del personal.

Las ideas de Gaudemer son aim extremadas por Jalln v Gazin: este Gltimo. en una critica gue hace de la
teoriy chisica del patrimonio personalidad. llega a decir que puede concebirse ¢l derecho personal sin
sujelo pasivo, bastando el patrimonio responsable. Y Gaudemer afirma gue es ¢l patrimonio ¢l que
debe al patrimonio: que el derecho de crédito pierde su valor cuando el deudor es insolvente: cuando el
patrimonio tiene un valor negativo: que. por consiguiente. toda la eficeeia del derecho de crédito
descansa en la existencia de un patrimonio. No se atreven estos autores a levar i analogia al grado de

decir que el derecho de crédito se extingue en los casos de insolvencia del deudor: pero simplemente

Fawnllag webre bos Bieres



afirman que pierde todo valor economico. aunque virtuahmente exista una tacultad como simple
expectativa del acreedor por si el deudor lega a adquine bienes en el futuro,

La tesis que analizamos ha sido duranmente criticada porgue pretende echar por tierra los principios mas
elememales del Derecho Civil pues desconoce la naturaleza del patrimonio y de la personalidad
Juridica, v Hega al absurdo de atirmar que puede existir obligacion sin sujeto pasivo.

Sin embargo. a continuacion daremus a conocer las criticas a estas ideas en la forma que se fueron
desarrollando

No es exacto gue ¢l cambio de acreedor o de deudor implique una despersonalizacion del derecho de
crédito: no es exaclo gue hava una relacion juridica entre patrimonios. siendo secundarios Jos sujelos.
Cuando la docurina clisica atirma que el derecho personal es una relacion juridica entre acreedor y
deudor, admite la posibilidad de que el acreedor y el deudor puedan cambiar: pero lo que no admite es
que la relacion juridica pueda existir. aunque sea un instante, sin acreedor o sin deudor. La obligacion
no se despersonaliza cuando se cambia el deudor o el acreedor; porque hablamos de relacion entre
personas en sentido juridico. entre las entidades acreedor y deudor, No hablamos de relacion entre
sujetos predeterminados; no nos interesa la personalidad de Juan o Pedro. como acreedores o
deudores, Cuando decimos que es una relacion personal. poco importa que cambie el sujeto inicial, lo
esencial es que la categoria juridica (acreedor o deudor) persista siempre v que no haya un lapso en el
cual la obligacion guede sin sujeto activo o pasivo. En el derecho moderno, al permitirse el cambio,
hay solo una sustitucion, pero no hay un instante en que el deudor desaparezea; juridicamente no
podemos concebir que hubiese un solo momento en que la relacion juridica quedase sin sujeto activo o
pasivo. Esto es indiscutible, porque la facultad de exigir reclama un titular; el deber de prestar en el
deudor supone también una limitacion en la conducta de alguien, v ese alguien podra cambiar, pero no
podra haber un instante en que la deuda se despersonalice. No puede haber obligaciones del
patrimonio. comoe dicen estos autores. y aqui entramos va a la segunda critica. que es la mas
interesante.

Al atiemar Julli v Guzior que es el patrimonio el que debe al patrimonio y que puede haber obligacion
S stjelo pasivo. o s sujeto activo. desconocen la naturaleza de la personalidad juridica. Desde
diferentes puntos de vista podemos demostrar que es un absurdo hablar de la deuda de patrimonio a
patrimonio. La primera torma de critica seria la ya expuesta: el derecho de crédito es una facultad de
exigir. lo que implica necesariamente un sujeto. La deuda es un deber de pagar. una limitacion a la
conducta de alguien, no es una atectacion patrimonial. Esta limitacion necesita un sujeto pasivo porque
no puede haber deuda sin deudor: seria tano como habiar de una limitacion de conducta de nadie.
3.7.2. 3. Teoria ccléctica.

t.a doctrina ecléctica reconoce una identidad en el aspecto externo de estos derechos patrimoniales y

una separacion o diterenciacion en el aspecto interne.
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b st comio Plapned v Ripese sostienen una posicion ecléetiea. conlorme o la cual podria definirse el
derecho real diciendo que ey un poder jundico gue de manera directa ¢ inmediata ejerce una persona
subre un bien determimado. para aprovechardo total o parcialmente. siendo oponible dicho poder a un
stieto indeterminado. gue tiene Ly obligacion de abstenerse de perturbar al primero en el ciercicio de su
derecho

Planiod ha rectihicado su primitiva postura personalista. por considerar gyue ¢n sutesis del sugeto pasivo
unbversal v de T obligacton general de respeto. no se dan las caracteristicas positivas del derecho real.
sino s bien de los derechos subietivos absotutos, que son valederos erea ompes. Ahori bien. como
el propro autor reconoce gue no todos los derechos absolutos son derechos reales. por existir facultades
de ese tpo gue e tenen contentdo patrimonial: su doctrina resulia insuficiente v no da una verdadera
wdea del contemdo de os derechos reales. Es por vintud de estas razones s de acuerdo con las ideas de
Ripert, comu nacio fa tesis ecléetica. Hamada asi porque admite las conclusiones de la escuela
personalista v de los excpetas al detinir a los derechos reales como poderes juridicos que en forma
directa ¢ inmediata cierce una persona sobre bienes determinados. para su aprovechamiento economico
total o parcial. ste aspecto ha sido Hamado serno. por cuanto que revela fa verdadera naturaleza
intrinseca de los derecho reales. caracterizandolos en sentido positivo. o sea, atendiendo a la clase de
poder juridico que ejerce ¢l titular, a efecto de diterenciar dicho poder de aquetlos otros que se ejercen
et los demis derechos subjetivos, pablicos o privados. patrimoniales o no patrimoniales.

I cuanto al aspecto externo de los devechos reales, la tesis ecléetica considera que la caracterizacion
clasica resulta insuficiente. dado que omite determinar la naturaleza de la refacion juridica que
necesariamente existe en odos los derechos reales, entre un sujeto activo v un sujeto pasivo. Por este
motivo considera que. “ademas del aspecto interno. existe el aspecto externo de tales derechos,
reconociendo la existencia de un suieto pasive indeterminado. al cual es oponible el derecho real por
virud de una relacion jundica que se crea entre el titular v todo el mundo. como sujeto pasivo
aniversal™

De latesis eapuesta se desprende que el derecho real tiene dos manitestaciones principales: a) la
relativa al poder qurdico que ejerce el ttular sobre un bien determinado. v que se traduce en el
conjunte de posibilidades normativas que el derecho objetivo e reconoce. para poder realizar
validamente todos Tos actos juridicos mherentes al aprosechamiento total o parcial del objeto sometido
st pader s b lareterente @ la relacion juridica gue se origina entre ¢l tular y fos wreeros en general.
aelecto de gue estos se abstenzan de perturbarlo en el ejercicio o goce de su derecho.

No obstante gue en esta doctring se evita el error en que mewrre la escuela de ta exegesis. al omitir

precisar T naturaleza de ta relacion uridica que se ereacentre ¢l titular de un derecho real » wdos los
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terceros, como sujetos pasivos indeterminados. consideramos que a pesar de ese adelanto, se continda
cometiendo el error de considerar que el aspetto interno o contenido de los derechos reales. es un
poder econdmico de aprovechamiento o en funciones de garantia.

Toda facultad juridica en su manilestacion normativa presenta dos manifestaciones tundamentales: a)
como facultad de interferir en la conducta o esfera juridica ajenas. por virtud de una expresa
autorizacion normativa v b) como facultad para impedir que otro intertiera en la conducta o estera
juridica propias. si no existe dicha autorizacion.

Ahora bien. la escuela eeléctica pretende que la verdadera esencia del derecho real consiste—segin
acepta también la posicion clasica—en el poder economico de aprovechamiento. total o parcial. sin
aludir para nada a lo que en rigor constituye la esencia de la facultad juridica en esa clase de derechos
subjetivos. El dato econémico constituye el contenido posible o contingente de los derechos reales.
pero no puede caracterizarlo. dado que ain cuando no exista el resultado relativo al aprovechamiento.
la facultad juridica se mantiene incdlume. Podria objetarse que si es cierto que el derecho real existe,
aun cuando no hava un aprovechamiento economico realizado, basta la posibilidad de que el mismo
pueda realizarse. Desplazada asi la cuestion, en verdad no seria la posibilidad econémica de caracter
contingente, la que constituiria la esencia del derecho real, sine la posibilidad juridica que se presente.
Siendo los derecho reales, facultades juridicas de cardcter absoluto, o sea, oponibles erga omnes,
logicamente se manifiestan en forma positiva v negativa, es decir, como facultades de interferir en la
esfera del sujeto pasivo universal, a efecto de que restrinja su conducta y se abstenga de ejecutar actos
que impidan el ejercicio pacifico, eficaz ¢ integro del derecho, y. como posibilidad normativa de
impedir a los terceros indeterminados que forman ese sujeto universal, que interfieran en la esfera
juridica que constituye el derecho real.

Partiendo del postulado fundamental de que el aspecto positivo de los derechos reales no debe ser de
cardcter economico. sino de naturaleza puramente juridica, es procedente ahora tratar solo del aspecto
negativo en el que coineiden la escuela ecléctica y la teoria personalista. No es exacto que el deber
general de respeto o abstencion sea el que corresponda como deber correlativo de la faculiad que en
este aspecto caracteriza a los derechos reales.  En efecto, todo deber, ha de ser correlativo en su
contenido v aspecto. a la [acultad juridica a la cual esta vinculado por virtud de la estructura bilateral
del derecho. De esta suerte, no es correcto asignar a una cierta facultad. un deber juridico que no
corresponda exactamente en el contenido v naturaleza a aquella facultad. Por lo tanto. si la teoria
ccldetica considera que la facultad juridica en los derechos reales se traduce ¢n un poder de
aprovechamiento total o parcial, debid haber buscado una obligacion que constituya el correlato
especitico de esa facultad, v no un deber general de respeto que se presenta en todos los derechos

absolutos y que no es privativo o peculiar de los derechos reales.
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38 La obligacion.

Fas deliniciones de este trimmo son muy antigias: comencemos con L fustitista o Justiiiano., segian
L cual “la oblicacion es un vincuto de derechuo por ¢l gue somos constrenidos por la necesidad de
Pt alguna cosa seadi las teves de nuestra audad'''™

Para P o sustancnt de lis obligaciones ne consiste en convertie algo en cosil o servidumbre
i i Byt e : L2
NUCSTEE, S0 SN gue constrina o otro o darpos, hacernos o prestarnos :llgu' 5

Enisten un sinnumero de definiciones de la palabra obligacion: a continuacion expondremos solo

alzunis de ellas, asi tenemos que:

Pare Patiner Ly obligacion “es un vinculo de derecho que nos sujeta respecto de otro a darle alguna
cosa o hacer o no hacer aiguna cosa’ '™

Seen Plamod. Ta obligicion “consiste en una relacion juridica entre dos personas. una de las cuales es
acreedora v i otra deudera, La relacion total se llama obligacion: considerada, especialmente, del lado
pasivo recibe el nombre de dewda. v el de crédito siose considera el lado activo, pero la palabra
obligacion frecuentemente se toma en un sentido restringido como sinoénimo de deuda’ ™.

Reoca Sustre v Purg Bratae caracterizan su nocion como ~la relacion que media entre dos personas, en
sirtid de Toocual una de ellas. el acreedor. puede exigir de la otra. Hamada deudor. determinada
prestacion, sarantizada con todo ¢l patrimonio de esta persona obligada'"™™,

Messinen senala que “por obligacion o relacion obligatoria. debe entenderse. en efecto, una relacion
entre dos sujetos (al menos). en virtud de fa cual uno de ellos (deudor: Hamado a veces “promitente™)
gueda “oblizado™ esto es. sometido a un deber o “comprometido™ frente al otro (acreedor: llamado, a
seces, Testipulante™) a cumpliv una prestacion. o sea, a desarrollar una actividad determinada
feomportamiento) patrimaonialmente valorable: v se atribuve al acreedor un correspondiente poder. que
consiste en la pretension u la prestacion'",

Ciorgi nos dice que “la obligacion es un vinculo juridico entre dos o mds personas determinadas, en
virtud de Ly cual unac o varias de ellas (deudor o deudores) quedan sujetos respecto a otra o a otras
Liereador o acreedores) a hacer o no hacer algu cosa'™,

mra Demegue la oblivacion es la situacion juridica gue tiene por objeto una accion o abstencion de

valor economico o moral de la cual ciertas personas deben asegurar la realizacion'™™,
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Por su parte Ldvi-0 e abirma e L obligacion o L mstitacion juridica que expresa la situacion
respeetiva de personas de Tas cuales ana (lamada o] deudory debe hacer beneiiciar a la otra (lamada ¢l
acreedor) de ung prestacion o de una abstencion. v gue corresponde, bajo los nombres de crédito v de
deada, al elemente particolar de activo v de pasivo engendrado por esa relacion en ei patrimonio de fos
teresados”

Andrv v Kaa definen a by obligacion come =l neeesidad juridica por cuya virtod una persona se halla
constrenidin con relacion a otra i dar, hacer o no hacer wleuna cosa’ ™™

Bearior Sewo wdopta L sigimente detineion “oblizacion es Ja relacion juridica entre dos personas. en
st de B cead e deellas, Thimada deador, gqueda sujeta para con otra Hamada acreedor 8 ana
prestacion v i absteneion. de cardeter patrimonial. que el acreedor puede exigir al deador™™

Por supeirte Cuncrres v Conzales expone: ~la definicion clasica de obligacion. asiento que esta es la
relacion juridica que se establece entre una persena flamada acreedor. que puede exigir de otra Hamada
deudor, uma prestacion o tma abstencion de cardcter patrimonial '™,

Podrivmoes continuar con un sinndmero de definiciones. ya que muchos awtores han tratado de

coneeptuar @ la obliy

cion. va sea poniende de relieve la situacion del acreedor o la del deudor. sin
embargo. estimamos que de lo anteriormente expuesto nos da una idea muy clara de los elementos que
circundan o dicho concepto. que son los suictos, la relacion juridica gque vineula a los sujetos y el
objeto.

Consideramos a la obligacion como la relacion juridica que se da entre un sujeto acreedor v un sujeto
deudor, Tos cuales pueden ser uno o vartos, en virtud de fa cual existe la facultad de que aquél exija de
dste la realizacion de una prestacion cuyo contenido puede ser un dar. un hacer 0 un no hacer.

3. 8. L. Elementos de la obligacion.

Exasten dos posturas que se siguen on eelacion con los elementos. para algunos wratadistas la obligacion
ticne tres elementos: los sujetos, ¢l objeto v la relacion juridica. para otros. en cambio s6lo son dos los
clementos: s suietos vl abhicto

La diferencia entre ambas posturas radica en gue para algunos juristas fa relacion no es clemento.
QPIION gue serd expuesta posteriorniente.

380 1L L Elemento subjetivi.

Il clemento subjetive es imprescindible para la existencia de la obligacion. va que noose concibe T
posibibidad de relucones entre pairimonios. solamente existen relaciones entie: personas v en loda
obligacion twnemuos una bifateralidad. en donde la obligacion representa ¢l deber juridico de alguien.

correlativo a una facultad de otro sujeto
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BN & SOREANCY Alinue! deaid op e = T
Gl T H B RES Y GUNZALES raesie Dote o e s

ety 80 ed Alexnn Porrgg 1968 o <2




Para la existencia de la obligacion. se requiere la presencia de un sujeto activo. comanmente Hamado

acreedor y Ja de un sujeto pasivo gue es el deudor. binambos casos puede haber pluralidad de sujetos.

Un aspecto del elemento subjetivo que ha sido objeto de diversas tendencins es la determinacion o
indeterminacion de los sujetos. Existe una tendencia que establece que una ver engendrada la
obligacion los sujetos deben de ser determinados, pero otra tendencia ha sustentado lo contrario, va que
postula que cuando nace una obligacion los sujetos pueden ser indeterminados. siempre v cuando se
determinen en el momento en que ésta ¢s exigible.

3.8. 1. 2. Elemento objetivo.

Ll objeto de las obligaciones también denominado “contenido de la obligacion™ . se constituve por la
prestacion gue el dendor debe realizar a fuvor del acreedor, es decir. es el contenido de Ta conducta del

sujeto pasivo de la relacion.

Esta conducta puede ser positiva o negativa, ya sed, una prestacion o una abstencion, traduciéndose en

un dar, hacer o no hacer; éste es ¢l objeto directo de la obligacion.

En los casos en que esta conducta se refiere a cosas, éstas s¢ convierten en objetos indirectos de las
prestaciones de dar o de hacer pero. esto no signitica que el objeto de la oblizacion no pueda estar
comprendido solamente de hechos. un ¢jemplo tipico de este supuesto ¢s la prestacion de servicios

profesionales.

Un tema que ha producido gpran controversia entre los estudiosos del Derecho. es el cardeter
patrimonial de la prestacion. Al respecto, existen diversos puntos de vistu. gue son expuestos de

s 5 b} - .
manera muy breve y clara por Borja Soricno'™ y que a continuacion exponemos:

Buwdry Lucantinerie nos dice que “la prestacion que forma el objeto de la obligacion debe ser
susceptible en si misma de apreciacion pecuniaria v ademas debe presentar para el acreedor una ventaja
apreciable en dineroz el acreedor debe tener un interés de esta naturaleza en el cumplimiento de la

prestacion v no solo un interés de afeccion™.

Por su parte. Demogne seiala: “No toda obligacion debe tener un valor patrimonial. La promesa debe
tener un interds para aquél a quien se hace aunque este interés no siempre debe ser de naturaleza

patrimonial™.

Por otro lado. Cusian Tobefias nos indica que ~las obligaciones siempre han estado comprendidas en el
derecho patrimonial, asi. pues, la prestacion gue constituye su objeto debe tener valor cconomico. debe
ser vitluable en dinero. Esto no signitica gue la prestacion deba consistir siempre para el acreedor en un

P ROINA NILLEGAS, Rarael Deidcin ap citop Sl
IOEA SORIANG. Manuel Jeorie op ca - 74



auniento efectivo de sus bicnes econdmicos. sino que basta con que ¢l objeto pertenezea a la esfera
patrimonial, que sea susceptible de obtenerse con dinero. no siendo necesario que el interés del
acreedor sea de cardcter patrimonial. pudiendo serlo de nawraleza moral o de afecaion. tHay, pues. el
interés que el acreedor tiene en obtener la prestacion: de la prestacion misma que debe ser de tal
naturaleza que en caso de su incumplimiento se pueda condenar al deudor al pago de su equivalente

economico’.

En este tema. Rojina Vitlegas afirma que en las obligaciones de dar no hay probléma en cuanto a su
contenido patrimonial. ya que al transmitir el dominio. el uso o goce de umi cosa. restitlir una cosa
ajena o pagar fi cosa debida: queda claro que en este caso al hacer referencia 0 una cosa. ésia siempre

es susceptible de valorarse en dinero.

Sin embargo. ¢l problema surge en relacion a las obligaciones de hacer o de no hacer, para estos casos,
se hace una distincion entre las obligaciones de caracter extra-contractual. es decir. aguéllas que nacen

de una fuente diversa a los contratos v las obligaciones contractuales.

Lo anterior, en virtud de que las primeras son patrimoniales, la causa de que sean valorizables en
dinero, se debe a “que se trata de obligaciones en las que no interviene libremente la voluntad del
deudor... no hay esa libertad para escoger en la infinita variedad de hechos que pueda prestar el deudor
al acreedor. Se trata de obligaciones muy coneretas que la ley ha ido regulando para cada fuente
especialisima, y que dado su cardcter concreto consisten en dinero o en un hecho de caracter

| 2as

patrimonial indiscutible

En cuanto a las obligaciones contractuales. ¢l problema se presenta en razon de que es infinita la
variedad de hechos que el hombre puede cjecutar. surgiendo el cuestionamiento de si la relacion
juridica puede proteger v sancionar hechos que tengan un valor exclusivamente moral: la doctrina

afirma que se pueden celebrar obligaciones que amparen hechos de caracter patrimonial o moral.

Dicho problema no tiene solucion expresa en el derecho positivo, sin embargo podriamos dar como
fundamentos dos principios. por un lado la libertad de contratacion. siempre v coando el hecho sea
posible v licito. este prineipio se ve reforzado por el de la autonomia de la voluntad en los contratos. en
virtud del cual las partes pueden obligarse libremente siempre y cuando ¢l objeto de la prestacion sea

pastble v licito.

Mediante la aplicacion de los principios sefalados podemos afirmar que el Derecho protege todo deber
que en un contrato se origine, ain cuando €ste tenga un valor moral: se prolege siempre y cuando
signifique un interés para el acreedor. por que en caso contrario no se explicaria la facultad del sujeto

aclivo de exigir su cumplimiento.

SYROINA VILLEGAS. Ratuet Dereche. op et p 34



3. 8. 1.3 Relacion juridica.
Fncuanto aeste rubro algunes awtores no consideran a la relacion juridica como elemento de la

obligicton. en tanto gue otro si.

3 i |25 g § : i Py
Al respecto Ropina Villegus™ critica severamente la tendencia de considerar a ia relacion juridica
como elemento de Lt obligacion v afirma que esta confusion ~se debe a que no se ha hecho un analisis

de los conceptos juridicos fundamentales gue entran en juego en toda relacion juridica”™

En tal sentido. ¢l autor en comento afirma que los elementos simples del derecho son los supuestos
juridicos, las consceuencias de derecho. los sujetos v los objetos v que el elemento complejo es la
relacidn jundica. Lo cual articula wdos los clementos simples: por lo tanto ~la obligacion no es. ni
puede ser, T relacion juridica™

Por su parte Borju Sorians'™" indica que la relacion juridica es un elemento de la obligacion, v que “da
al acreedor una accion que ejercitar ante el juez para obtener la prestacion objeto de la obligacién o su
equivalente. Bste cardeter diferencia la obligacion de los deberes morales o del trato social, que no

cuentan con la sancion del poder piablico™

Hheed o 1
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CAPITULO CUARTO

Las obligaciones propter rem en el
Régimen de Propiedad y Condominio



s dndispensable dar o conocer ai dector Ta regalacion wrdicd que tene s de s manifestaciones de
L propiedad tal come quede dicho Lo constituse ¢l comdominio. s Jde igual manera la ventaja
dessentaia que genera la redacoon del wticuto 61 de la Ley de Propredad en Condominio de
[imuebles paracci Disinto Federal, en reliwion a la obligacion proprer ron

4. 1. Naturaleza jurnidica de la Ley de Propiedad v Condominio.

Laactuad Loy “sobre régimen de propiedud o comdomuna™, inicia su denonnmacion con impropiedad.
pries ashose alude ancamente a copropiedad. por mas que de su contenido se desprende T concurrencia
indivada de ta propiedid exclusivay Ta copropiedicl. Inclusive asi se establece en ¢l segundo parrato
el articulo 1 de drehi Tea s debrendo ser T denommacion correcta. coma o tue i fey de 1934, “sobre
el Reginien de Propucdid v Condomaona”™, Sinembargo, para etectos del presente estudio uilizaremos
la denonnmaction setual, o sea. Ley de Propiedad en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal.

L1 articulo primero de la Loy de Propicdad en Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal.
establece: =L Las disposiciones de esta Ley son de orden publico ¢ interds social,. ", s evidente que el
sentido como son utihizades los wWrminos en este articulo. es como adjetivos calificativos de la Ley, lo
que nos perntite concluir que una ley puede o no tener la calidad de ser de orden publico e interés
social, JFaiste afeuna ley gue no sea de orden publico v de interes social”? Sioexiste, se le Hamaria ~de
arden privicdo™ v mde interds individual™. Lo que acontece es que mis bien hay leves, como el Codigo
Cinil para el Distrito Federal. gue contienen simultineamente normas de orden publico. irrenunciables.
v onormas de interés particular, que st son renunciables. si no se perjudica ni el orden pablico ni las
Puenas costumbres v con ello se perjudica derechos de tereeros. Creemos que toda ley por su
naturaleza pencral v obligatoria es tanto de orden pablico como de interés social v ¢n el caso de la Ley
de Condominie. tales calilicitivos por ¢ legislador, solo indician la intencion de acentuar la
irrenunciabilidad de sus disposiciones.

“DEORDEN PUBLICO™, significa gque ¢s una norma de primordial importancia para ¢l Estado
Mexicano. Porque implica la consecucion de sus fines: la Justicia, la Seguridad Juridica. la Paz v el
Bien Comun de la sociedid mesicana De esa manera. las normas juridicas calificadas por ¢l legislador
como “de vrden pablico™. no son renunciables con obligatoriedad indiscutible v su violacion. produce
sinremedio B nuhdad absolut del acto juridico de gue se trate.

“DEINTERES SOCIALT™. significa gue las normas se disenan por el leasslador Son igualmente
rrentniciables norgue son para e benelicio de fa miyona de miembros de la comunidad y no para
atender @ uno o vanos intereses individuales. En este sentido toda ley por su caricler general, es “de
teres social”

Caliticar a und ley o sus disposiciones con ¢l caracier de “orden pablico ™, signilica gue las normas de
divho vrdenamiento son absolutamente obligatorias v no cabe la excepeion ni da wlerancia ante su

mobservancia, porque seoatectaria en ese cisen alos principios fundamentales de le sociedad. En la
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doctring, s¢ entienden normas de “orden publico™ aguetias que o pueden derogarse o voluntad de los
particidares. Los conceptos de vinteres publice™ u “orden publice™ ¢ “interds social™ son sindnimos,
por Lo que en su utilizacion al calilicar la Ley de Condominio, resultan werninos repetitivos. Hubiera

bastado mencionar que se trata de disposiciones de orden publico,

Jwan de Dios Tzquierdo Orvtiz v Lucio Castiflo Lyna™ al comentar en su doeiring o articulo primero
de o Ley de Propiedad en Condominio de lnniuehles para el Distrito Federal, atirman lo siguiente:
AL declararse que Las disposiciones de fa presente tey sont deorden pablico ¢ interds sociall se
retieren por una parte. o gue st observano es irenunciable, por lo gue su cumplimiento. no puede ser
alterado por fa volumtad de Tos mdividuos, dada gue su acatamiento garantiza L paz pablica. principio
due constituve uno de fos fines preponderantes del Estado, v por otra, el interés social permite al propio

tado. tutelar su proteceion a través de una interveneion directa. legislativa o administratis o, mediante
ta accion permanente de los poderes publicos. tendiente a propiciar su satistaceion y cumplimiento.
Asimismo. dicho nivel juridico en via de juicio de amparo, incide directamente en la valoracion. que
deberd realizar el juzgador. para clectos de conceder o negar Ja suspension del acto reclamado. en
términos del articulo 124 fraccion 1 de Ly Ley de Amparo™. Efectivamente, contra las disposiciones de

orden publico ¢s improcedente conceder la suspension. porque con ello se causari

a graves perjuicios a
la sociedad v al Estado. Existe tesis de jurisprudencia firme que nos precisa que no basta la calificacion
formal de la ley como de “orden piblico™. sino gue el juez debe analizar su existencia al caso conereto.
4. 2. Coneepto legal de condominio v sus clementos.

Il articulo tercero de la Ley de Propicdad en Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal
establece que condominio es: “un grupo de departamentos. viviendas. casas. locales o naves de un
inmucble. construidos en forma vertical, horizontal o mixta. para uso habitacional. comercial o de
servicios. industrial o mixto, v susceptibles de aprovechamiento independiente pur tener salida propia a
un elemento comin de aquel o a la via pablica. que pertenecerian a distintos propictarios. los que
tendridn un derecho singular v exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva v,
ademis. un derecho de copropicdad sobre los elementos v partes comunes del inneble, necesarios
para su adecuado uso o disfrute”

1L concepto de comdomune gue nos da el articulo tercero de 1a Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal es ¢l equivalente al conocido como “conjunto en condominio™ »
tiene fos siguientes sicte elementos;

4. 2. L. Grupo o conjunte de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble.

La misma denominacion de fa Lex. e Propicdad cin Comdominio de impebles. nos sitti en un primer

plano de que esta figura se da solo en tatindose de inmuehles. Bl concepto de inmuceble. es muy

FAQUIERPO ORTEZ. Juan de Dios o Cast
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amplio v complejo. por o que despuds de analizarse ¢ imentar tormular clasificaciones. ante la
absoluta falta de claros criterios distintivas, ermina reduciendose o b siguiente conclusion: es
immueble wdo aguel que se deseribe como tal por el articulo 730 del Codigo Civil para ¢l Distrito
Federal.

En este primer elemento del concepto legal de condomimo: “es un grupo de departamentos. viviendas,
casas. focales o naves de un inmueble”, el legislador se quedo corto al deseribir solo en esas cinco
freuras, las posibles variantes de construccion. pues en la reabidad. hay mucho mas variedades de
conmstrucciones en las que puede existir condominio. por cjempior air 1 os estacionamientos: by Los
puestos de un mercado: ©f Las oficinas: d) Los despachos: e) Los consultorios medicos: 1) Las tiendas:
2y Las bodegas: hy Los niches en las criptas: 1) Las fosas en los cementenios. cleetera. No obstante io
dicho, ereemos que con fas cinco variantes mencionadas no solo tue sulicente. sino gue consideramos
pueden reductrse o solo cuatro. pues aceptamos que en cuatro de dichas figuras constructivas, con un
criterio sintético v practico. pueden quedar comprendidas toda posible variante de construccion de las
unidades privativas de un condominio.

Anilisis de las cinco variantes legales de construecion en las unidades de propicdad exclusiva.
Departamentos.

En bBspana se usa el término “piso”™ para signmificar “departamento”. connotacion ésta altima que
desconocen, Segan el Diccionario de la Real Academia Espanola. el término “departamento™, viene del
vocablo francés departement v signilica: “cada una de Jas partes en que se divide un edificio™. Con este
significado. es valido hablar de deparnamento habitacional. departamento de oficinas o departamento
comercial. Pero. no obstante lo anterior. en México, el término “departamento”, se usa generalmente
con una connotacion equivalente al departamento habitacional. v no ¢s usual decir “departwnento de
oficinas™ o “depanamento de bodegas™, va que una parte de un inmueble con esos destinos. tiene sus
vocablos de identilicacion propios: oficina, bodega, nave. puesto de mercado. local comercial, eleétera.

Viviend

Vivienda, es el Tugar donde una persona o una familia vive v se trata de un término sinonimo al de
easa habitawion™  (construccion  independiente) ¥ de departamento”  (unidad - constructiva
independiente en un editicio habitacional vertical). Vivienda. signitica: la morada donde alguien
habita. Desde el punto de vista fiscal. cuando la antigua Ley de Hacienda para el Distrito Federal
permitia un deducible por vivienda. el concepto cobro relevercia v se establecio por la Fesoreria el
criterio aplicable a los valuadores de que era factible que una construccion pudiera albergar varias
“viviendas”, para lo cual se considerd gue para hablar vilidamente de “vivienda”™, era necesario gue se
tratara de una localidad en la construccion que wivicra como elementos minimos: una recimara, una

estancia para sala o comedor v un hano independiente. oy en dia. hablar de “vivienda™. resulta
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innecesario, cuando tenemos vocablos que significan lo mismo con mejor precision como son los de;
“easa habitacion™ y “departamento™

Casas.

Segin el citado Diccionario de la Real Academia Espanola. casa. significa: ~..edificio para habitar. o
piso o parte de un inmueble en que vive un individuo sélo o con su familia..”. Entre nosotros. s¢
distingue entre “departamento” y “casa”, porque un “departamento”. es la vivienda existente en un
edificio construido de manera vertical v “casa”, es la vivienda existenie en una construccion
unifamiliar o multifamiliar (daplex. triplex o cuadruplex), pero que se construve siempre como una
unidad constructiva independiente ¥ auténoma de manera horizontal va sea en una Colonia. un
Fraccionamiento o en un conjunto en condominio con destino habitacional.

Locales.

Local es sinonimo de localidad. Local, significa seglin el citado Diccionario: ~...un sitio o paraje,
cercado o cerrado y cubierto...”. Con esa amplisima significacion, es valido utilizar ¢l término “local”
para relerirse a todo espacio constructivo delimitado v cubierto, y cabe entonces como local o
localidad, una “oficina”, un “comercio™, una “tienda™. una “bodega”, una “nave industrial”™ 0 una “nave
agricola”, y hasta cabe para referirse a un “puesto” en un mercado, etcétera.

Naves.

Nave, entre otras acepciones, significa segin el referido Diceionario: “...cada uno de los espacios que
entre muros o filas de arcadas, se extienden a lo largo de los templos u otros edificios importantes”™. Por
extension, significa: “...el cuerpo o crujia seguida de un edificio, como almacén o fabrica, etcétera...”.
Entre nosotros, por nave se entiende la construccidn generalmente alta y grande sostenida por cualquier
procedimiento constructivo que se usa principalmente para fines industriales, como talleres de
produccion. tabricas o grandes centros de almacenamientos de mercancias.

En resumen. consideramos que el legislador en el articulo tercero de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, para referirse a toda variedad constructiva en los
condominios, pudo haber utilizado solo cuatro de las cinco variantes comentadas. o sea. en nuesira
opinion, es suficiente utilizar Gnicamente: “departamento™, “casa”, “local™ y “nave”. érminos en los
cuales se pueden incluir todos los demds posibles. Como se ve, recomendamos suprimir por repetilivo.
el vocablo “vivienda™

4. 2. 2. Construccion vertical, horizontal o mixta.

ks caracteristico del condominio que se constituya soélo sobre construcciones, pues en su definicion
misma se habla de inmuebles “construidos en forma vertical, horizonal o mixta..”. ;Se puede
constituir un condominio sobre todo tipo de inmuebles?. Creemos que no, que solo existe esa
modalidad de la propiedad si se refiere a los inmuebles por su naturaleza, que preve la fraccion I del

articulo 750 del Codigo Civil para el Distrito Federal. como: ~.,.el suclo y las construcciones adheridas

69



a él..”, es decir. el inmueble sobre el que se puede constituir condominio es: un conjunto de
construcciones adheridas a un terreno: (puede haber condominio sobre un inmueble que sea solo un
conjunto de lotes de terreno sin construcciones”. Creemos que no puede haber condominio sobre fotes
de terreno sin construcciones, aclarando que esta atirmacion exige mavores explicaciones y matices.
como haremos mas adelante al hablar de [a constitucion de condominios en maqueta. El concepto legal
de condominio de inmuebles. excluye el difundido concepto en el medio inmobiliario de clase media
alta v de fines wristicos. Hlamado: “condominio de terrenos™. El anticulo tercero de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal. al concretar que se denominara condominio. al
“Lconfunto de departamentes. casas, locales o naves de un inmueble. . precisa que son
construcciones. al anadir: ~..construidos en forma vertical horizontal o mixta...”. redaccion que deja
fuera de duda nuestra alirmacion de que resulta imposible juridicamente concebir un condominio
constituido solo por lotes de terrenos en un inmueble de mayor tamano.

Lo gue puede existir v con ello, dar la apariencia de venta de terrenos, es el caso de venta de un
condominio constituido ante notario “en maqueta”, donde atun no se termina la construccion de las
casas o departamentos y ya se ha iniciado la etapa conocida como de preventa, cuando hay apenas un
proceso de cimentacion u otro incipiente avance de obra, es decir, se escritura una casa o departamento
en proceso de construccion seglin el provecto arquitectonico aprobado y el adquirente se obliga a
terminar la obra siempre respetando el proyecto aprobado en la licencia de construccion. Vender solo
un terreno sin unidad privativa en avance de construccion es incorrecto. porque no existe el inmueble
“eonstrucciones”. que ¢s necesario para que se pueda dar el supuesto del condominio. Algunos
doctrinarios. sostienen que cuando las construcciones no estan realizadas se esia vendiendo una cosa
futura. esto es una aberracion, porque hoy esa cosa futura no tiene valor fiscal posible v entonces: jqué
es lo que valla el perito? ;los derechos derivados una licencia de construccion o una cosa futura que
no tiene entidad real v por tanto valor en el mercado?. No, consideramos gue para poder escriturar
siempre debe existir un principio de construccion para que pueda venderse una unidad privativa en
condominio en proceso de construccion o “en obra negra” como también se conoce.

Otra modalidad en la venta de condominios en maqueta, consiste en la descabellada prictica de ceder
onerosamente “los derechos derivados de una licencia de construccion™, lo que permitira al cesionario
manifestar la construccion realizada con fondos de su propio peculio v hacerla propia. En el caso de
ventas “en maqueta”, como dijimos, el propietario de condominio, debe vender siempre la unidad
privativa bajo el régimen de condominio “en proceso de construccion”™. es decir. considerando un
nuevo inmueble en condominio. gue aunque no existe por completo en la realidad. si tiene una entidad
propia desde tos puntos de vista, juridico. fiscal v registral. ya que ¢l comprador adquiere una unidad
privativa con sus elementos anexos e indiviso. pero en proceso de constroccion y se expedira boleta

predial v se inscribird en el Registro POblico de la Propiedad la adquisicion siempre con la referencia
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de Ta constitucion en condominio previamente inscrita. Este caso de enajenacion inmobiliaria no deja
de resultar enigmatico, porque es un hecho que en la realidad no existe totalmente. ya que no ha sido
terminada su construccion v posteriormente. ¢l adquirente terminard la obra y por supuesto lo
manifestara ante la autoridad administrativa.

Otra practica del 1odo inconveniente y fuente de fraudes y conflictos. es cuando el promotor sale en
preventa de las unidades de propiedad exclusiva. cuando ain no se ha constituido el régimen de
condominio ante notario. Agqui el comprador corre ¢l riesgo de que el vendedor (constructor) esté
haciendo un negocio “de saliva™, es decir, obteniendo financiamiento a través de los enganches
pagados para construir (s1 puede) un conjunto en condominio. generalmente en un terreno de un
ingenuo socio propietario al que le ha prometido repartir ganancias en el negocio. En ocasiones, el
vendedor acaba cumpliendo v terminando la cbra mas o menos en tiempo v con los acabados
prometidos, pero en la mayoria de los casos, ante la falta de financiamiento bancario. ¢l constructor
afronta serias dificultades financieras para cumplir en tiempo y forma, dando origen a demandas.
tensiones e irregularidades. Por ello, consideramos recomendable que el futuro comprador de unidades
privativas en condominio antes de firmar un contrato privado y dar enganche, debe cerciorarse que ya
se constituyd el condominio ante notario y de que ya hay un avance verdadero de obra. Si no existe lo
anterior, no debe adquirir riesgos.

4. 2. 3. Uso habitacional, comercial o de servicios, industrial o mixto.

Resulta un poco ociosa la descripcion que el legislador ocupa en esta parte del articulo de Ley de
Propiedad en Condominio de [nmuebles para el Distrito Federal, dado que se dirige a detallar
elementos de uso a los que podrd estar sujeto un inmueble, sin embargo, esto no guarda relacion
alguna, con la naturaleza juridica del condominio. en virtud de que en todas ellas se conserva la
constante de una conjuncién de propiedad exclusiva y un derecho de copropiedad, sin alteracion. Lo
anterior, no es obstaculo para sefalar que los elementos de forma y uso a los que hace referencia este
articulo de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. son regulados
por la Ley de Construcciones para ¢l Distrito Federal, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
v su Reglamento. cuyo cumplimiento previo es indispensable para la autorizacion de la licencia de
construccion respectiva, documento esencial para la constitucion de Régimen de Propiedad y
Condominio. En otras palabras. esta parte del articulo se encarga de enunciar como es un condominio.
mds no que es un condominio.

4. 2. 4. Salida propia a un elemento comiin de aquel o a la via pablica.

El conjunto de departamentos, casas, locales o naves en condominio disefados ex profeso o ya
existentes en una construccion. deben ser susceptibles de aprovechamiento independiente por los
eventuales propietarios de las unidades privativas; y esto va a ser posible. si dichas unidades privativas

tienen una salida particular a un drea comin del conjunto: patio. pasillo, vialidad interna o tienen una
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salida propia directamente a la calle. A contrario sensu, siose trata de una vecindad. un edificio ya
constriido o un conjunto recicn disenado, cuvos departamentos, casas, lociles o naves no tienen salida
propia a un elemento comuan o a la calle no podrin jJamas convertirse o ser un nuevo condominio. Un
elemento fundamental para que hava condominio. es que se trate de umdades privativas independientes
que tengan un elemento comin: una sola salida a la calle o una sola salida a una parte comin. v que
esas areas de uso comuin sean copropiedad de los usuarios de las umdades privativas.

4. 2. 5. Propietarios distintos.

El grupo de departamentos. casas. locales o naves tienen que pertenecer o ser destinados a perienecer
en propiedad privada a favor de distintos duenos. para que asi surja un grupo de conddminos v
funcione la dinamica prevista para el condominio. Resultaria absurdo y frustraria {a figura juridica del
condominio, pensar en un edificio vertical en condominio donde todos los departamentos sean
propiedad de un solo duerio. Ciertamente. se trataria formalmente de un condominio en un edificio de
productos, pero no se justificaria haber adoptado la modalidad de condominio, si se mantiene
permanentemente en csa situacion. No obstante lo antes dicho, debemos aceptar que en una primera
tase de la comercializacion de un condominio, todos los departamentos, casas. locales v naves que
integran el condominio son en principio propiedad de un sélo dueno pero. conforme se van cerrando
las ventas, el duefo original se va separando del conjunto hasta que se integra plenamente el concepto
de conddminos. es decir, de los distintos duenos de las unidades de propiedad exclusiva. También
puede suceder otra variante. o sea. que todas las unidades en condominio queden bajo el régimen de
copropiedad. verhicracia. cuando unos copropietarios del terreno construven un conjunto horizontal.
En este caso. cada copropietario adquiere un indiviso, sobre todo el nuevo complejo constructivo v
terreno bajo la modalidad de condominio. es decir, sobre cada una de las casas en condominio
horizontal v ademas. una copropiedad superpuesta sobre los respectivos indivisos sobre las partes
comunes. La manera de hacer cesar ese inOtil pero posible régimen de copropiedad sobre un
condominio es haciendo ante notario un convenio de disolucion de la copropiedad. formalizando de
inmediato la transmision de cada casa en condominio horizontal a favor de cada uno de los
copropietarios existentes como pago del indiviso respectivo. Lo ideal en este supuesto es que el valor
del indiviso corresponda a cada unidad transmitida, porque entonces no hay impuesto sobre
adquisicion de inmuebles. porque si el valor de la casa aplicada excede al valor de su indiviso en la
copropiedad general, entonces se pagar’ ese impuesto por “demasia”. Con esa formula de terminacion
de la copropiedad. se logra regresar al régimen [ogico: cada viejo copropietario es ahora, propietario de
una unidad de uso exclusivo v titular de un indiviso que le permite ¢l uso v propiedad comun de los

clementos comunes,



4. 2. 6. Los propictarios tienen un derecho singular y exelusivo de propiedad.
Los conddminos tienen un verdadero derecho de propiedad privada sobre la unidad de propiedad
exclusiva v sus elementos anexos. pero ese derecho real de propiedad sufre la modalidad impuesta por
el legistador Namado condominio. donde no podra enajenar de manera independiente su unidad
privativa sin incluir necesariamente los elementos anexos y el indiviso sobre las partes comunes.
El derecho de propiedad que le corresponde al titular de cada unidad de propiedad exclusiva y sus
elementos anexos, no ¢s otra que aquel que establece el articulo 830 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal. v sin mas limitaciones yue la que establezca el propio articulo v la naturaleza del régimen del
condominio. por tanto. es un derecho de propiedad pleno.
4. 2. 7. Derecho de copropiedad sobre elementos y partes comunes.
El ultimo elemento que conforma la figura del condominio. es el indiviso o derecho ideal sobre las
partes comunes del edificio o conjunto en condominio, que permitird a los condéminos vivir en paz.
seguridad y armonia. Por ejemplo. un elemento fundamental para elegir vivir en una comunidad en
condominio, es que exista un sistema de seguridad “seguro” y buenos “espacios”, o sea, una pluma en
la entrada. vigilantes que identifican a los visitantes, estacionamientos para visitantes, que haya
jardines, juegos y servicios de limpieza o de recoleccion de basura, etcétera. Esta combinacion de
propiedad privada con el disfrute en comin de dreas y servicios de todo el conjunto es lo que en
realidad le da un valor agregado a la ligura del condominio, que la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal llama eufemisticamente *...necesarios para su adecuado uso o
disfrute...™.
El dereche de copropiedad que le corresponde al titular de cada unidad de propiedad exclusiva. no es
otra que la que establece el articulo 938 del Codigo Civil para el Distrito Federal. pues los elementos
comunes del edificio (por exclusion todos aquellos que no sean objeto de propiedad privada),
pertenecen pro-indiviso a los propietarios de las unidades privativas en la proporcion del valor que
dichas unidades representen sobre el valor total del edificio.
4. 3. Presupuestos para la existencia de condominio.
Hay cinco presupuestos previos que deben cumplirse, para que un propietario pueda otorgar
validamente el acto juridico de constitucion de un condominio:
Primer presupuesto: QUE HAYA UNA PERSONA FISICA O MORAL PROPIETARIO O VARIAS
PERSONAS FISICAS O MORALES COPROPIETARIOS DE:

- Unterreno baldio:

- De una construccion nueva en proceso o terminada;

- O, de un edificio de departamentos, de olicinas o de locales llamado “edificio de productos™,

construido de manera vertical gue ha sido usado o estd en usor y
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- De un conjunto de casas. locales, bodegas o naves construidas de manera horizontal o mixto
que ha sido usado o esti en uso.

Segundo presupuesto; QUE LAS UNIDADES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y SUS ELEMENTOS
ANEXOUS Y LAS AREAS Y BIENES DE USO COMUN SE VAYAN A CONSTRUIR O SE
HAYAN CONSTRUIDO EN FORMA VERTICAL, HORIZONTAL O MIXTA. Nos remitimos a
nuestros comentarios. cuando hablamos del concepto legal del término “condominio™.
Fercer  presupuesto: QUE  LAS  UNIDADES  PRIVATIVAS SEAN  SUSCEPTIBLES DE
APROVECHAMIENTO INDEPENDIENTE. por tener una salida propia a un elemento comun o a la
via publica.
Cuarto presupuesto: QUE EL NUMERO DE UNIDADES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA
RESULTANTES EN EL CONDOMINIO, SEAN MAXIMO DE CIENTO VEINTE. Esto significa
que ¢l legislador no quiere que existan condominios integrados con mds de 120 unidades de propiedad
exclusiva, limite que se reflejard indudablemente en la licencia de construccion o de “conjunto™. En el
caso de un “conjunto condominal™, la licencia que se requerira serd la de conjunto, prevista por la
fraccion VI del articulo 89 de la Ley de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal. siempre respetando
que cada condominio que integre el conjunto no rebase el limite de 120 unidades.
Quinto presupuesto: QUE SE CUMPLA CON LAS DISPOSICIONES LEGALES RELATIVAS A
DESARROLLO URBANQ. CONSTRUCCION Y DEMAS APLICABLES. En la reforma del 10 de
febrero de 2000, se suprimio la fraccion [ del articulo 9 de la Ley de Propiedad en Condominio de
[nmuebles para el Distrito Federal que establecia este presupuesto. Es evidente que este presupuesto
sigue siendo un presupuesto necesario para otorgar el régimen de condominio. Un claro ejemplo de la
normatividad sobre desarrollo urbano que debe respetarse antes de constituir el régimen. es que cuando
se trate de un conjunto condominal de vivienda con mas de 10,000 metros cuadrados de construccion o
de provectos de oficinas. comercios o industrias, servicios o equipamiento por mas de 5.000 metros
cuadrados de construccion. se requerira de estudios de impacto urbano v licencia de conjunto segin los
articulos 22 y 49 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal.
4. 4. Modalidades en la constitucion de un condominio.
La constitucion de condominio admite las tres modalidades siguientes. segun el articulo noveno de la
ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal:
PRIMERA MODALIDAD: Condominio ¢n construceiones nuevas, en proceso de construecion segin
provecto autorizado. conocidas como “en magueta’.
SEGUNDA MODALIDAD: Condominio en construcciones nuevas, ya realizadas recién terminadas: y.
TERCERA MODALIDAD: Condominio en construcciones ya edificadas. que han sido usadas o estén

onuso actual;
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Primera modalidad: EN CONSTRUCCIONES NULVAS. EN PROCESO SEGUN PROYECTO O
“EN MAQUIETA™

Estamos ante ¢l fenomeno de que se ha constituido ante notario ¢l condominio pero. o hay un pequerio
avance de obra. verbigraciu. se han iniciado solo los trabajos preparativos para la construccion. o
extste va un avance de obra significativo, segtn un proyecto autorizado con licencia de construccion o
de conjunto. donde hay siempre una maqueta que ha disefado un arquitecto. Cuando el condominio se
constituye cuando las construceiones estin en proceso de edificacion segln un proyecto o en maqueta,
el notario solo pedird la Hicencia de construccion o de conjunto por la obra nueva v podra constituirse el
régimen de inmediato v se podra también de inmediato, proceder a la venta al publico de las unidades
de propiedad exclusiva en condominio correspondientes, siempre que haya un principio de avance de
obra de las construcciones. de tal manera que la escritura sea siempre una compraventa de una unidad
de propiedad exclusiva en condominio, (con sus elementos anexos) y su indiviso sobre partes comunes
en proceso de constriccion. en la que asigne un valor a las construcciones en proceso.

Segunda modalidad: EN CONSTRUCCIONES NUEVAS RECIEN TERMINADAS.

En este caso, el propietario constituye un condominio donde ya ha terminado las obras y puede que
este dado el aviso de terminacion de obra o adn no, pero hay avance de obra final y se tienen cumplidos
igualmente los requisitos previstos en la licencia de construccion o de conjunto. En el caso de
constitucion de condominio sobre obras nuevas (recién terminadas). bastard con que el propietario
exhiba al notario la licencia de construccion o la de conjunto y la manifestacion de la terminacion de
obra correspondiente v por supuesto, cumpla con los demds requisitos para dicha constitucion de
condominio.

Tercera modalidad: EN CONSTRUCCIONES YA EDIFICADAS QUE HAN SIDO USADAS O
ESTEN EN USO.

Aqui puede darse tres supuestos:

a) Un edificio construido en forma vertical.

b) Un conjunto de casas. oficinas. locales o naves construidos de manera horizontal; y.

¢} Un conjunto de departamentos, oficinas, casas, locales y naves construidos de manera mixta.

En cualquiera de los tres supuestos, tenemos a su vez dos posibilidades:

Primerea: L.os departamemos. casas. oficinas, locales o naves pueden estar arrendados, caso en el que se
deberd respetar el derecho de preferencia de que gozan los arrendatarios segln el articulo 22 de la Ley
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Sewuneda Puede tratarse de edificios o conjuntos totalmente desocupados sin ningdn inquilino ni
ocupante.

Anteriormente. en ¢l Reglamento de Construcciones, se conocia a esta modalidad, como “de cambio

del régimen de propiedad privada al régimen en condominio™. En esta modalidad de cambio ¢l régimen

)



de propiedad peisada a condominio sobre construcciones va editicadas usadas o en uso. ne hace fahia la
exhibicion de nueva licencia de construeeion o de conjunto, si el propictario no hara moditicaciones o
amplinciones a las obras existentes o las obras que realizard, son de las que establece el articulo 57'
del Reglamento de Construcciones para ¢l Distrito Federal, es decir. solo ~de reposicion o reparacion
de acabados de la construccion o de las instalaciones siempre que no se atecten los elementos
estracturales de la misma™ Sioen cambio, hay ampliaciones o moditicaciones. ¢l notario debera exigir
L exhibicion de una ticencia de construccion y manifestacion de terminacion de obra o podri acreditar
las construcciones con fa simple manifestacion catastral y el pago predial segan acuerdos de facilidades
retterados anualmente por el Jete del Gobierno del Distrito Federal.

4. 5. Clasificacion de los condominios.

El articulo 3 v 6. respectivamente. de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal nos propone los tres siguientes criterios de clasiticacion de los condominios:

Primer criterio: POR SU ESTRUCTURA. O sea, segin la distribucion y el orden con que esta
realizada la o las edificaciones. los condominios pueden ser de tres tipos:

PRIMERO: CONDOMINIO VERTICAL.

SEGUNDO: CONDOMINIO HORIZONTAL.

IERCERO: CONDOMINIO CON ESTRUCTURA MEXTA.

Segundo eriterio: POR SU USO. Ls decir, segin el destino de utilizacion principal para el que fucron
construidos, los condominios pueden ser de cuatro tipos;

PRIMERO: CONDOMINIO HABITACIONAL.

SEGUNDO: CONDOMINIO COMERCIAL O DE SERVICIOS.

ITERCERO: CONDOMINIO INDUSTRIALL.

CUARTO: CONDOMINIO DE USO MIXTO.

Tercer criterio; POR SUS CARACTERISTICAS SOCIALES. Segin se trate de condominios de
viviendas donde el legislador concede a los condominios prerrogativas especiales para apoyar a las
clases sociales con menores recursos economicos de la ciudad. Dentro de esta caracteristica, los
condominios por sus caracteristicas sociales, pueden manifestarse bajo los siguientes tres tipos:
PRIMERO: CONDOMINIO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

SEGUNDO: CONDOMINIO DE VIVIENDA POPULAR.

IERCERO: CONDOMINIO DE VIVIENDA SIN PRERROGATIVAS.

4. 6. Dos significados de condomino.

Condomino. tiene las siguientes dos signilicaciones en la Ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal:

e
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PRIMER SIGNIFICADO. Conddmino. s la persona fisica o da persona moral gue en un condoninio
ey propietaria de una o mas unidades de propiedad exelusiva v sus elomentos anexes. Ser propietario,
en el sentido que lo dispone el articulo 15 de la Ley de Propiedad en Condominmio de Inmuebles para el
Distrito Federal. significa serlo plenamente. es decir. con efectos contra tercero, se trata del
propietario que tiene su derecho real oponible frente a terceros. o sea. quien cuente con un testimonio
de una eseritura de adquisicion de la propiedad vilida debidamente manifestada ante el catastro de la
T'esoreria del Distrito Federal v debidamente inscrita en el Registro Pablico de Ja Propiedad. porque
Jdado que ef articulo 2014 del Codigo Civil para el Distrito Federal. dispone que en las enajenaciones
de cosas ciertas v determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes, por
mero efecto del contrato. sin dependencia de tradicién ni del pago integro del precio, se provoca que
exista en la “virtualidad juridica™ creada por ese principio consensual. una serie de propietarios
precarios, cs decir, propietarios que tedricamente lo son, pero que en la prictica se consideran solo
poscedores con posibilidad de llegar a ser propietarios, pero ne lo son por ahora, digamos, a plenitud,
dado que deben cumplir con los requisitos de forma y publicidad para ello v ¢s alli donde surge el
segundo significado de condomino.

SEGUNDQO SIGNIFICADO: Condémino, es la persona fisica o moral gue hava celebrade rvespecto
dv una unidad privativa v sus elementos anexos. un contrato privado de compraventa o cualguiera
que sea su denominacion. donde heva acuerdo entre precio v cosa. igualmente puede Hamarse
contrato de promesa de venta o un contrato de traspaso o cesion de derechos, pero gue al no haber
sido atorgado ante notario no ha sido manifestado al catastro ni tampoco. esta inserito en el Registro
Priblico de la Propiedad. Este contrato privado no le concede estrictamente la calidad de propietario
en plenitud, sino solo la posibilidad de serlo en el futuro. La segunda parte del primer parrafo del
articulo 15 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal reformado el
10 de febrero de 2000. nos establece: *...a la persona que hava celebrado contrato en virtud del cual,
de cumplirse en sus términos llegue a ser propictario...”. Ya no se establece gue sera condomino quien
en calidad de propietario tenga la posesion, sin embargo, creemos que fue una omision no haber
condicionado a esta categoria de conddmino a quien tenga la posesion de la unidad privativa, porque
entonees puede no estar habitandolo v ser considerado de todas maneras conddmino. Estamos ante el
fendmeno de un starus juridico de condémino que se le concede a una persona gue atn sin estar en
posesion de una unidad privativa, pueda llegar a ser verdadero propietario. va se porque se otorgue la
escritura de compraventa ante notario de manera voluntaria o porque no se formalice por las partes el
contrato privado de compraventa (se eleve a escritura) o porque el comprador ante la lalta de
concurrencia del vendedor lo demande ante juez de los civil con la accion pro forma, para que el juez
firme en rebeldia de la parte vendedora. se paguen o regularicen los impuestos y se inscriba dicho

instrumento en el Registro Pablico de la Propiedad.
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4. 6. 1. No se requiere ya ser poscedor de la unidad privativa.

£l segundo parraty del articuto 15 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, dispone que el condémino tendra derecho singular y exclusivo sobre su unidad privada y un
derecho de copropiedad sobre los elementos comunes de conformidad con la escritura constitutiva. Es
interesante observar que para cfectos de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, es “condomino™. con derecho a asistir a las asambleas v obligacion {proprer rem) de
pago de cuotas sobre su unidad. 1anto el que firma como parte adquirente en una eseritura de
enajenacion ante notario. como el cesionario que celebra un traspaso. o el promitente comprador que
celebra una promesa de venta. o quien firma como comprador un contrato privado de compraventa. ya
que el elemento basico para ser condémino es ser propietario o poder llegar a serlo, por virtud de un
contrato privado celebrado.

4. 6. 2. Los arrendatarios y comodatarios no son condominos.

El concepto anterior, nos aclara que los arrendatarios y comodatarios de una unidad de propiedad
exclusiva, que tienen una posesion derivada segin articulo 791 del Codigo Civil para el Distrito
Federal. no son en realidad “condéminos™, lo que refuerza el argumento de que las cuotas ordinarias y
extraordinarias en el condominio, son siempre a cargo del arrendador (poseedor originario). por lo que
por un elemental principio social. deben de considerarlas ya incluidas en el monto pagado de la renta
mensual.

4. 7. Los derechos y obligaciones del condémino.

Los seis derechos del condomino son:

1°. DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA. Tiene el derecho de propiedad privada o exclusiva sobre
¢l departamento. casa. local o nave en condominio y sobre sus clementos anexos: estacionamiento.
cuarto de servicio. jaulas de tendido, lavaderos, etcétera.

2°. DERECHO DE COPROPIEDAD. Al ser titular de un indiviso, el conddmino tiene el derecho de
usar v disfrutar las areas y los bienes de uso y propiedad comin del Condominio.

3% DERECHO DE USO DE LAS AREAS O BIENES COMUNES. El condémino tiene derecho de
usar los bienes comunes. sin restringir ni hacer mas oneroso el derecho de los demas condominos.

4°. DERECHO DE GOZAR DE LOS SERVICIOS GENERALES. El condémino tiene derecho de
gozar de los servicios e instalaciones generales sin restringir ni hacer més oneroso el derecho de los
demas.

5% DERECHO DE IGUALDAD ENTRE CONDOMINOS. Especialmente en el caso de condominios
verticales, los condominos tienen los mismos derechos. independientemente de la ubicacion del
departamento. casa. local 0 nave,

6", DERECHO DE VOZ Y VOTO EN LAS ASAMBLEAS. El condémino tiene derecho de asistir a

tas asambleas de condominos con voz y voto. No existe alguna disposicion expresa que conceda el
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conddomino el derecho de asistir con voz a las asambleas o imponga la obligacion en igual sentido. sin
embargo del contexto de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuehles para el Distrito Federal. se
deduce que se trata de un derecho fundamental para la correcta vida en el condominio.
Respecto a las obligaciones del condomino se tratan de aquellas que no solo son a cargo de los
condominos, sino también algunas, a cargo de todo poseedor derivado de ta unidad privativa en
condominio, podemos sintetizarlas en las veinte obligaciones siguientes:
' DEBL TRANSMITIR Y GRAVAR DE MANERA INESCINDIBLE LA UNIDAD PRIVATIVA Y
EL INDIVISO. s obligacion fundamental del condomino. enajenar v gravar la propiedad de su
departamento. casa, iocal 0 nave en condominio v sus elementos anexos. siempre junto con el indiviso
sobre las areas v bienes de propiedad v uso coman.
2% DEBE PAGAR CUOTAS. El condomino y/o el poseedor derivado dehe cubrir oportunamente el
pago de los tres tipos de cuotas del condominio:

a) Las cuotas ordinarias de mantenimiento y administracion:

b) Las cuotas ordinarias de reserva, v.

¢) Las cuotas extraordinarias que fije la asamblea.
3. DEBE PAGAR CONTRIBUCIONES. El condémino en principio. debe cubrir oportunamente las
contribuciones tanto de cardcter local como federal que le corresponda a cada unidad de propiedad
exclusiva segOn las leyes. Resulia inatil que el articulo 62 de la Lev de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal disponga que los condéminos pagaran las contribuciones locales y
federales que les corresponda. en virtud de que existen disposiciones liscales que va lo establecen.
como el articulo 37 del Cédigo Financiero para el Distrito Federal. Resulta un verdadero desperdicio
emplear todo un articulo de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
para dicho 1exto tan estéril.
4% DEBE USAR SU UNIDAD PRIVATIVA DE MANERA TRANQUILA Y ORDENADA. El
condomino y ¢l poseedor derivado, tienen la obligacidn de usar el departamento, casa, local o nave en
condominio y sus elementos anexos. en forma tranguila v ordenada. sin destinarla a usos contrarios a
su destino propio seeun la escritura constitutiva.
3. DEBE RESPETAR EL DERECHO DE PREFERENCIA TANTO DE COPROPIETARIOS COMO
DE ARRENDATARIOS. En caso de que ¢l conddmino copropietariv decida vender a extranos los
derechos de copropiedad que le corresponden sobre uns unidad privativa v su indiviso, los otros
copropietarios tendran prioridad sobre el eventual derecho de preterencia del arrendatario (poseedor
derivado). En caso de que ¢f condomino hubiere dado en arrendamiento la unidad privativa se
vhservaran las siguientes ocho reglas:

PRIMERA. Si hubicra dos o mas copropictarios interesados en el derecha del tanto, se

preferiva al de mavor antiyiicdad:
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SEGUNDA En ocaso de gue existieran dos o mds copropietarios con la misma

antiviedad. wendrd derecho preferente el gue notifigue antes,

TERCERA En caso de duda o controversia. la Procuradiria Social del Distrito Federal

lor soumerera a arbitraje

CUARTA Stono hay interés de los copropietarios. luego de vencidos lox 135 dias

nattrales, pusara el derecho del wanto al arrendatario derecho que serd diferente si es

condonnto de wso habitacional o no habitacional de la unidud privativa. aphicandose lo

dispesto en los articwlos 2447 del Cadigo Civil para el Distrito Federal y 22 fracciones |

vl de la Lev de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrite Federal, segun

corresponda,

QUINTA El condémino dara aviso por escrito fno exige que sea de manera fehaciente)

al arrendarario de su deseo de vender precisando las condiciones;

SEXTA El arrendatario tendra 15 dias naturales para contestar, si no lo hace por escrito

precluve su derecho de preferencia;

SEPTIMA- Si el arrendador cambia alguna condicion de la venta. deberd notificar por

excrite de nievo v esperar lu eventual contestacion también por escrito:

OUTALA La compraventa realizada en contravencion a lo dispuesto anteriormente. serd

nula v los notarios que awtoricen escriturds bajo estos supuestos  mcurriran en

respensubilidad.
0" DEBE REALIZAR Y PAGAR OBRAS NECESARIAS EN COLINDANCIAS. Esta obligacion
solo la tienen los condominos o poseedores derivados colindantes, que estan obligados a realizar y
costear as obras que se requieran en los entrepisos, suelos o pavimentos y otras divisiones colindantes.
7. DEBE. EN CASO DE VENDER LA UNIDAD, ENTREGAR AL COMPRADOR UNA
CONSTANCIA DE NO ADEUDO DE CUOTAS. El articulo 61 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal, dispone que cuando un condémino celebre un
contrato traslative de dominio respecto a su departamento, casa, local o nave en condominio. debera
entregar @l comprador. una constancia de no adeudo, entre otros, del pago de las cuotas de
mantenimienio v administracion. debidamente firmada por el administrador del condominio. El
adquirente de cualquier unidad en condominio se constituye en obligado solidario del pago de los
adeudos anteriores de dicha unidad, excepto si el administrador hubiere expedido y entregado la
constancia de no adeudos mencionada al adquirente. ;Qué pasa si el adquirente omite exigir la
constancia de no adeudos al enajenante o si ¢l administrador no se la entrega? En principio, y por ser
objeto de nuestro estudio. consideramos que resulta conveniente una reforma o adiccion a esta

hipatesis en comento. pues es una disposicion que contiene una obligacion propier rem
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8§ NO DEBE COMPROMETER LA COMODIDAD Y TRANQUILIDAD. Ll condomino o el
poseedor derivado no deben realizar ningln acto v omision que comprometi o afecte la comodidad o
wanguilidad de los conddminos y de los ocupantes.
9L NO DEBE COMPROMETER LA ESTABILIDAD Y SEGURIDAD. El conddomino o ¢l posceedor
derivado no deben vealizar ningn acto u omision que comprometa o atecte la estabilidad o seguridad
del condominio.
10, NO DEBE IMPEDIR EL USO DE BIENES COMUNES Y OPERACION DE SERVICIOS
GENERALES. El conddmine o ¢l poseedor derivado no deben realizar ningtin acto en el interior o en
el exterior de unidad o elementos anexos que:

A Impidan o hagan ineficaz la operacion de los servicios ¢ instalaciones venerales.

B) Estorben o dificulten ef uso de las dreas comunes.
117, NO DEBE DANAR NI LOS BIENES PRIVATIVOS NI LOS COMUNES. El condémino o el
poseedor derivado, no deben realizar ningin dafio patrimonial a los bienes de propiedad exclusiva o
bienes de propiedad comin.
12*. NO DEBE REALIZAR OBRAS Y REPARACIONES PELIGROSAS NI DE NOCHE. El
conddmino o el poseedor derivado, ne deben realizar obras. editicaciones, modificaciones o
reparaciones en el interior de su unidad y elementos anexos:

A) Que afecten la estructura, los muros de carga u otros elementos esenciales del edificio: o.

B) Que puedan perjudicar la estabilidad, seguridad, salubridad v comodidad;

C) Que se realicen en horarios nocturnos.
13%, NO DEBE PINTAR NI HACER OBRAS Y DECORACIONES QUE DESENTONEN. El
condémino o el poseedor derivado. no deben pintar, realizar obras o decorar la fachada o las paredes
exteriores del condominio que desentonen con el conjunto o violen lo acordado por la asamblea.
14°. NO DEBE DERRIBAR ARBOLES. El condomino o el poseedor derivado. no deben derribar
arboles. La prohibicion es absoluta ;qué sucede si obtiene permiso de la autoridad competente?,
15%. NO DEBE CAMBIAR EL USO DE LOS BIENES COMUNES. El condémino o el poseedor
derivado. no deben cambiar el uso o naturaleza de las dreas verdes establecidas por la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmucbles para el Distrito Federal, la escritura constitutiva o reglamento.
16>. NO DEBE DELIMITAR LOS ESTACIONAMIENTOS EN AREA COMUN. El condomino o el
poseedor derivado, no deben delimitar los estacionamientos ubicados en las dreas de uso romun.
exceplo que la asamblea lo autorice.
17°. NO DEBE TENER ANIMALES QUE AFECTEN LA SEGURIDAD. LA SALUBRIDAD Y LA
COMODIDAD. El condomine o el poseedor derivado, no deben tener animales que por su naturaleza.
lamano. o namero. atecten:

a) La seguridad:



) L salubridad: .

¢l Lo comadidad de los conddminos.
I8 DEBE CUMPLIR AUNOQUE NO EJERZA SUS DERECHOS. L condémino o el poseedor
derivado. debe cumpliv como condamino. aungue no ejerza sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes.
19 EL CONDOMINO O POSEEDOR DERIVADO DE PLANTA BAJA. tienen obligacion de:

A No hacer obras.

13) No vcupar para su uso exclusivo o preferente, los vestibulos. cubos de luz, sétanos, jardines,

patios, v otros espacios comunes de la planta baja.
200 TODOS LOS CONDOMINOS, ESPECIALMENTE EL CONDOMINO O POSEEDOR
DERIVADO DEL ULTIMO PISO. tienen obligacion de:

A} No ocupar la azotew.

By Mantener la elevacion de las construcciones o no elevar nuevas construcciones.
4. 7. 1. Responsabilidad del infractor de pagar reparaciones, dafios y perjuicios.
El infractor de estas obligaciones. independientemente de las sanciones que establece la Ley de
Propiedid en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, serd responsable del pago de los
2astos por reparar o restablecer los servicios. asi como los danos y perjuicios que resulten.
La autoridad competente sancionard las faltas contra la justicia civica que se cometan en las dreas
comunes, La Procuraduria Social podrd intervenir solo a peticion de parte interesada en ¢l dmbito de
sus atribuciones.
4. 8. La organizacion del condominio,
La asamblea de conddminos es ¢l érgano supremo del condominio integrado por el qudrum de
presencia de conddminos previsto por la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal o el Reglamento. donde se votan los asuntos de interés colectivo del condominio.
Efarticulo segundo de la Lev de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, tiene
una muy desafortunada detinicion de asamblea. al establecer que ~Asamblea es el organo supremo del
condominio en donde en reunion de rodos los condominos celebrada, previa convocatoria, se tratan,
discute v resuelven. en su caso. asuntos de interés comun™. No es cierto que para que hayva asamblea,
stempre deban estar rodos los condominos. para eso se establecen gudrums minimos de presencia y de
URTSITN
La asamblea general de condominos. es la principal fuente normativa de tipo voluntario del
condominio. A diferencia de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
Lode Ta eseritura constitutiva y su rezlamento, fas normas que emanan de la asamblea, son resultado de
las necestdades gue impone la vida misma cotidiana, o sea. segin la dindmica social que la comunidad

vivi en laeaperiencia del condominio. La asamblea es un cuerpo colegiado que tiene una fuerza
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decisiva para antogobernarse v ordenar ki vida comunitaria en condominio, con una vitalidad v
recursos incluso superior a fa gue posee la Ley misma, que debe conformarse con imponer los minimos
o los limites de conducta permisibles para una vida conjunta armonica, con los elementales minimos de
seguridad publica v juridica.
4. 8. 1. Tipos de asambleas de condominos.
Primer tipo: ASAMBLEA ORDINARIA.
Que segin Ta fraccion | del articulo 31 de la Loy de Propiedad en Condominio de Inmucbles para el
Distrito Federal. se celebrard cada seis meses, para informar el estado de la administracion del
condominio v los asuntos internos que se requicra defiberar. En un principio. la frecuencia de estas
asambleas se 11j0 en cada tres meses. pero en la reforma del 10 de febrero de 2000, se 11j6 en cada seis
meses la celebracion de las asambleas ordinarias. Aun asi nos parece excesiva dicha frecuencia
minima. Hubiera sido mejor dejar en libertad a cada condémino hijar la temporalidad de las asambleas
ordinarias o fijar la celebracion minima anual de una asamblea ordinaria.
Segundo tipo: ASAMBLEA EXTRAORDINARIA.
Que se celebrara cuando se traten las siguientes cinco materias:

I. Cuando hava asuntos urgentes.

2. Cuando se modifique la escritura constitutiva o el Reglamento. que ¢s parte de la

escritura.

3. Cuando se autoricen obras nuevas en ¢l condominio.

4. Cuando se acuerde lo conducente en caso de destruccion, ruina o reconstruccion del

condominio,

5. Cuando se acuerde [a extineion voluntaria del régimen de condominio.
Tercer tipo: ASAMBLEA ESPECIAL.
Se trata de las asambleas que prevé el articulo 32 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para ¢l Distrito Federal, que estardn siempre sujetas a la asamblea general. En el caso de un Conjunto
Condominal, la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal prevé otro tipo
de asambleas que pueden ser en principio. de tres lipos:
1. ASAMBLEA ESPECIAL DE ADMINISTRADORES. Donde se reuniran los distintos
administradores de los diversos condominios que integran el Conjunto para tratar asuntos relativos a
las partes comunes de todo el Conjunto Condominal
2 ASAMBLEA ESPECIAL DE SECCION O GRUPO. Estas son asambleas de los condominos que
viven en un edificio en condominio o en una manzana o en una ala, seccion, modulo o entrada de un
Conjunto Condominal para tratar asuntos de interés sobre los bienes comunes que dan servicio sélo a
esa parte del Conjunto. Lo que se acuerde en estas asambleas, no puede contravenir lo dispuesto por la

Asamblea General. organo supremo del Conjunto Condominal.



3. ASAMBLEA ESPECIAL DE CONDOMINOS. Estas asambleas pueden ser opcionales a las de
los adminstradores v principalmente tratan asuntos para eleceion del Comité de Administracion y
Comitd de Vigilanaia.
4. 8. 2. Principales facultades de la Asamblea General Ordinaria de Condéminos.
1".- EN RELACION CON EL ADMINISTRADOR:
a) Nombrarlo v removerlo:
b) Determinar su remuneracion:
¢) Determinar sus derechos y obligaciones:
d) Determinar la garantia por su fiel desempeno y el manejo de los tondos:
¢) Examinar v aprobar sus estados de cuenta.
2°.- EN RELACION CON EL COMITE DE VIGILANCIA:
a) Nombrario y removerlo;
b) Examinar y aprobar el informe anual de actividades;
¢) Instruirlo para proceder ante las autoridades competentes cuando el administrador
viole el régimen normativo del condominio.
3*.- EN RELACION CON LAS CUOTAS:
a) Establecer el monto de las cuotas;
b) Determinar el sistema de cobro mas adecuado y eficiente de las cuotas;
¢} Fijar los intereses moratorios que deberdn cubrir los condominos morosos, en caso
de incumplimiento del pago de cuotas;
d) Establecer la forma de garantizar con fianza o cualquier otro medio legal, el pago de
las misma.
+.- EN RELACION CON LOS CONDOMINOS MOROSOS:
= Suspender su derecho de voto en asambleas generales. conservando siempre su
derecho de voz.
* Suspender su derecho de convocar en asambleas generales.
* Restringir los servicios de luz, gas y todos aquellos que determine la lev. el reglamento
v la escritura constitutiva,
Los articulos 36 v 34 fraccion Il inciso ¢), respectivamente, de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal establecen con violacion de los articulos 14 y 16 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la privacion (por suspension) para el condémino moroso de
sus derechos de voto v a convocar, en los tres casos siguientes:
Pronero: Cuando ha dejado de pagar dos o mas cuotas para el fondo de mantenimiento

v administracion o el fondo de reserva,
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Segmdo Coando ha dejado de pagar una coota extraordimaria de acuerdo o los plazos
establecidos.
Tercero: Cuando  por  sentencia  judicial o Javdo  administrativo  debidamente
vjecwtoriado. se haya condenado al pago de danios a favor del condominio v este no haya
sido cubierto. Estos tipos de castigos contra los morosos deben analizarse mejor porque
violan garantias constitucionales del condomino,
Los condominos suspendidos:
¢ Conservaran siempre su derecho de voz.
s No seran considerados para el gudrum de instalacion de la asamblea.
»  Debe notificarsele para que manifieste lo que a su derecho convenga.
5°- DISCUTIR EL PRESUPUESTO ANUAL DE GASTOS PARA EL ANO
SIGUIENTE.
6".- ADOPTAR TODAS LAS DEMAS MEDIDAS QUE NO LE CORRESPONDAN AL
ADMINISTRADOR.
4. 8. 2. 1. Convocatoria para Asamblea General.
Pueden convocar a una Asamblea General de Conddminos. tres posibles convocantes:
1", El administrador.
2° [ Comite de Vigilancia.
3% Cuando menos el 25% del total de los condéminos, acreditando la convocatoria en la
Procuraduria Social,
A) Manera de notificar a los condéminos.
l.a convocatoria deberd ser notificada a los conddéminos o a sus representantes cumpliendo los
siguientes tres requisitos:
Primero: Se debe hacer por escrito.
Segundo: Se debe entregar ese escrito de convocatoria en la unidad de propiedad exclusiva de cada
conddmino. Si hay poseedor derivado en la unidad privativa que sea representante del conddmino,
queda debidamente notificado con la entrega de la convocatoria en la unidad privativa,
Tercero: Quien convoque, deberd colocar el escrito de convocatoria en uno o mds lugares visibles del
condominio o en los lugares establecidos en el reglamento.
Uno de los principales problemas en la prictica de las asambleas anteriormente, era la manera de
notificar a los condéominos. porque era frecuenie que siendo de tipo personal. no se encontrara al
condomine en su domicilio. o que estuvieran rentando o que hubieran prestado la unidad a amigos o
parientes. Para evitar dificultades en la Ley de Propicdad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, la notificacion se simplifico, pues basta su entrega en la unidad privativa v su colocacion en

uno o varios lugares visibles del condominio, en los lugares que se establezean en el Reglamento, que
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puede establecer dejarlo solamente en un lugar Feil v visible para todos los condominos. En el
relamento, consideramos recomendable prever que st se encuentra el notilicado, deberd dar acuse de
recibo v osiono se encuentra, podrd dejdarsele la convocatoria por debajo de la puerta v asentar el
notificador este hecho levantando un acta ante dos testigos. Este mismo sistema puede emplearse
cuando se niegan a recibir la convocatoria.
B) Elementos obligatorios en toda convocatoria,
[ comvocatoria debe indicar obligatoriamente cinco datos:
1*. El tipo de asamblea de que se trata;
2 El lugar dentro del condominio donde se realizard. o en su caso, ¢l Jugar establecido por el
Reglamento:
3% La fecha v hora en que se celebrard;
4% El orden del dia; v,
3% Quien convoca.
C) Solicitud de la presencia de un notario o de un representante de la procuraduria,
La fraccion VI del articulo 34 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal. dispone que cuando se traten asuntos “importantes™ en la asamblea. el administrador. el
Comite de Vigilancia o una minoria que represente cuando menos el 23% de los conddominos, podran
solicitar la presencia en la asamblea de un notario o de un representante de la Procuraduria Social dei
Distrito Federal. El supuesto es conluso gquién esta facultado para determinar la naturaleza importante
de los asuntos?. En la practica ¢s evidente que por razones de costo economico, pedirdan un
representante de la Procuraduria Social v no un notario a no ser gue se trate de una circunstancia grave
que lo amerite. Si comparece un representante de la Procuraduria Social, jlendrd te pubiica su dicho,
en caso de controversia judicial? jeomo va a valorar el juez el dicho y los juicios de valor del
representante de la Procuraduria? ;serda prueba plena? Si va el notario: ;es uno de los servicios
notariales similares a los requeridos por el Gobierno del Distrito Federal? (como debe cobrar sus
honorarios? (se paga a cargo del fondo de administracién y mantenimiento?
D) Quirums de presencia y votacion en las asambleas ordinarias de conddéminos.
Se requicren los siguientes gudrums de presencia y de votacion en las asambleas ordinarias:
EN PRIMERA CONVOCATORIA:
o QUORUM DE PRESENCIA: asist-ncia minima del 75% del wtal de
los condominos.
Entre la primera convocatoria y la celebracion de la asamblea, debe mediar
minimo 7 dias naturales de anticipacion.
o QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del quirum de

presencia 73%,
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EN SEGUNDA CONVOCATORIA:

e QUORUM DE PRESENCIA: asistencia de Ja mavoria simple de los
condominoes. o sea del 50% mas uno del total de los condominos.

Entre la segunda convocatoria y la celebracion de la asamblea debe mediar

un minimo de media hora.

e QLORUM DE VOTACION: la mayoria simple del guerum  de
presencia es el 30% mas uno del total de los condominos.

EN TERCERA CONVOCATORIA:

o QUORLN DE PRESENCIA: cualquier asistencia. No se requicre una
proporcion determinada. La asamblea se declarard validamente
instalada. con el nimero de condéminos que asistan,

En la tercera convocatoria v la celebracion de la asamblea debe mediar un

minimo de media hora igualmente.

o QUORUM DE VOTACION: la mayoria simple del qudrum de
presencia (del nimero de conddminos que asistan),

E) Qudrmy de presencia v de votacion en las asambleas extraordinarias.

Fn los casos de asambleas extroordinarias. las reglas para fijar los guorums de presencia y votacion.
varian o lo previsto para las asambleas ordinarias. Recordemos que por definicion. son asambleas
extraordinarias de condominos las que prevé el articulo 31 de la Ley de Propiedad en Condominio de
[nmuebles para el Distrito Federal, que pueden tratar tres diferentes tipos de asuntos.

1°.- ASUNTOS DE CARACTER URGENTE O DE SUMA URGENCIA QUE ATENDER. La Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal usa dos conceptos: asuntos “de
cardcter urgente” en el articulo 31 fraccion [, para calificar a las extraordinarias ¥ asuntos “de suma
urgencia™. para facilitar los tiempos de la convocatoria en la fraccion V del articulo 34. ;Quién califica
de urgente?. Quien convoca debe asumir esa responsabilidad. Es evidente. que hay casos que no
pueden esperar a los plazos normales de convoeatoria, como atender una fuga de agua, un problema de
inseguridad. etcétera. En estos casos de suma urgencia. consideramos que también en los de urgencia.
¢l Reglamento debera fijar quarums de presencia y votacion especificos o puede tijar los mismos que
existen para las ordinarias. suprimiendo o reduciendo los 7 dias de anticipacion entre la primera
convocatoria de la a..mblea. Si no se establece nada, ereemos que no puede aplicarse supletoriamente
fas reglas de la ordinaria, por la naturaleza de los asuntos a tratar y habra que reformar ¢l reglamento.
- ASUNTOS QUE IMPLIQUEN UNA MODIFICACION A LA ESCRITURA O AL
REGLAMENTO. Aqui debemos distinguir, pues segan el articulo 12 de la Lev de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, si se trata de una extraordinaria que resuelva
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cualquier moditicacion a la escritura constitutiva o al reglamento (anadimos nosotros porque forma
parte de la eseritura), se requicren los siguientes gudrums:
o QUORLM DE PRESENCIA: la mavoria simple de los condéminos
(51%).
e QUORL'M DE VOTACION: combinado, va que requicre un minimo de
volos que representen el 75% del valor total del condominio mas la
mayoria simple del total de condéminos.
Como va dijimos. en el articulo 52 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal hay una contradiccion con lo anterior, pues establece que cualquier modificacion al
reglamento (que es también a la escritura constitutiva), se acordara en asamblea extraordinaria con los
siguientes qudrums:
e QUORUM DE PRESENCIA: la mavorfa simple de los condominios
(51%).
s QUORUM DE VOTACION: un minimo de votos que represente el
51% del valor indiviso del condominio.
;Qué pasa?, creemos—aunque no es objeto de nuestro estudio—que es urgente una reforma al articulo
52 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, para dejar solo
vigente lo dispuesto por el articulo 12 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal.
3%- ASUNTOS DE GRAN TRASCENDENCIA PARA EL CONDOMINIO. Que son tres casos:
|.- La autorizacion de obras nuevas.
2.- La extincion del régimen de condominio en el conjunto.
3.- Acordar lo conducente en caso de ruina. destruccion o reconstruccion.
En este tipo de asambleas extraordinarias el reglamento fijara los gudrums de presencia y votacion o
podra mencionar que sera el mismo tipo de gudrum que para la reforma a la escritura constitutiva que
prevé el articulo 12 citado.
Dos tipos de eomputo del voto.
En la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, hay dos maneras de
computar en las asambleas. el voto de los conddminos.
17, UN VOTO IGUAL POR UNIDAD DE PROPIEDAD CXCLUSIVA.
ks una manera inusual de votar en materia de condominio, es decir, aqui no se contabilizan los votos
con base en el indiviso. sino solo corresponde un voto por cada unidad. Esta es la votacion prevista
para los condominios destinados a la vivienda de interés social y popular. Se trata de una votacion con
valor idéntico para todos los condominos, pues cada condémino tendra un voto por su departamento o

casa. Resulta coherente este sistema en tratandose de este tipo de condominios, donde el diseio
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constructive hace que las unidades de propiedad exclusiva scan casi idénticas. de tal manera que los
valores deindiviso son casi siempre iguales. Nooexisten casos como en otro tipo de condominios
habitacionales donde hay un penthouse o ciertas unidades que pueden hasta duplicar ¢l valor de
mdiviso respecto a la mayoria restante, o estos casos por equidad v solidaridad en la votacion el voto
serd por cada unidad o sea. de gual valor para todos. Lo que cuentan son las personas v no los valores
del indiviso,
2EL VOTO SERA DE VALOR PROPORCIONAL SEGUN EL INDIVISO.
En este sistema de votacion. el valor del voto del condomino es igual al porcentaje del indiviso que su
anidad de propiedad exclusiva represente en el total del valor del condominio. segin conste en la tabla
de valores ¢ indivisos imserta o agregada al apéndice de la escritura constitutiva del condominio. Esta
manera de comabilizar el voio es la tradicional v que consideramos resulla mds equitativa en un
condominio ordinario o sin prerrogativas.
F) Manera de votar v Ia representacion para ¢l voto.
Il voto serd nominal v directo. Ei reglamento puede facultar la representacion. Al respecto, de
conformidad con ¢l articulo 2356 del Codigo Civil para ¢l Distrito Federal. para representar a un
condoming en la votacion de una asamblea de condominos. por tratarse de un poder sin valor
ceonomico, basta un poder en escrito privado lirmado ante dos testigos sin ratificacion de firmas.
Puede ser verbal. sihay interds ccondmico en el asunto no mavor a 30 veces ¢l salario minimo del
Distrito Federal,
Casos de votacion en asambleas con un condomino con nuis del 50% de los votos.
L EN ASAMBLEAS ORDINARIAS,
Ln lus asambleas ordinarias hay dos supuestos fundamentales:
Primer caso: SI SE TRATA DE ASAMBLEAS ORDINARIAS, DONDE LOS DEMAS
CONDOMINOS NO ASISTEN. previa convocatoria. se aplicaran las reglas de los qudrums de
presencia v votacion antes mencionado. o sea:
EN PRIMERA CONVOCATORIA:

e QUORUMDE PRESENCIA: asistencia minima del 75% del total de los condominos,

Entre la primera convocatoria v la celebracion de la asamblea, debe mediar minimo 7 dias

naturales de anticipacion,

o QUORLMDE VOTACION: la mayoria simple del quorum de presencia: 75%.
EN SEGUNDA CONVOCATORIA:

o QUORUM DE PRESENCIA: asistencia de la mayoria simple de los condémines. o sea, del

0% mis uno del wtal de los condaminos.
Entre L segunda convocatoria v o celebracion de la asamblea debe mediar un minimo de media

hora,
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o QUOREM DE VOTACION: Ia mayoria simple del quarum de presencia del 30% mas uno del
total de los condominos.

EN TERCERA CONVOCATORIA:

o QUORUM DE PRESENCIA: cualquier asistencia. No se reguiere una proporcion determinada.
La asamblea se declarara validamente instalada. con el nimero de condominos gue asistan.

Entre Ja tercera convocatoria y la celebracion de la asamblea debe mediar un minimo de media

hora izualmente.

o OUORGM DE VOTACION: la mayoria simple del guorum de presencia; del nimero de
condomines gue asistan. '

Segundo casor 51 SE TRATA DE ASAMBLEAS ORDINARIAS DONDE LOS DEMAS
CONDOMINOS ASISTEN.
EN PRIMERA CONVOCATORIA:

. Q{..T}RU.-U DE PRESENCIA: del 100% del total de los conddminos.

. {_f_)t’.-'(}m,'.l! DE VOTACION: Cuando menos la votacion de fa mitad de los votos restantes para
que sean validos los acuerdos o sea el voto del condomine tuerte mids la mitad de los votos
restantes. O sea. del 75% del toral de los condominos.

N SEGUNDA CONVOCATORIA:

o QUORUM DE PRESENCIA: del 75% del total de los conddminos.

s QUORUM DE VOTACION: equivalente al 75% de los volos presentes. o sea: se pasa de una
votacion por valor a una votacion nominal de los presentes. atn cuando estos no representen el
75% del valor del condominio, situacion increible y que hard que necesariamente se tenga que
acudir a la Procuraduria Social, pues muy dilicilmente se podra reunir la volacion requerida.

Il EN ASAMBLEAS EXTRAORDINARIAS.

En el caso de asambleas extraordinarias, se tendrd que acudir a lo que disponga el Reglamento o en su
defecto a fas reglas de las ordinarias. que en este caso conereto (de un conddmino con mas del 50% del
valor de los votos) son suficientemente complejas como para imaginarse otras reglas superiores. Si no
hay acuerdo valido: se someterid la discrepancia a conciliacion o arbitraje ante la Procuraduria Social.
4. 8. 2. 2. Supuestos para realizar una Asamblea General de Conddminos.

L una asamblea general de condominos hay siempre seis momentos:

Primero: Sk DESIGNARA PRESIDENTE, SECRETARIO Y ESCRUTADORES DE LA
ASAMBLEA. La asamblea sera presidida por el que la convocd y a fulta de éste. por quien designe la
asamblea. leualmente, la asamblea designard 4 un secretario y los eserutadores de la misma.

Svgwndo: ST PROCEDE AL ESCRUTINIO. Se deberd proceder a verificar si hay qudrum de presencia

para declarar legalmente instalada la asamblea v si no. proponer una ulterior convocatoria.
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forcero: LECTURA DE LA CONVOCATORIA. Se leerd fa convocatoria para verificar ¢ tipo de
asamblea comvocada, ef ugar citado, fa fecha v la hora y quién convoco.
Cuarte: SEEDESAHOGAN CADA UNO DE LOS PUNTOS DEL ORDEN DEL DEA, Deliberacion

votacion.

asamblea.
Sextes SE FIRMA EL ACTA por el presideme, ¢l secretario. los escrutadores 3 si asisticron. por los
miembros del Comité de vigilancia
4. 8. 3. El administrador del condominio.
Ll administrador del condominio, es la persona fisica o persona moral, designada v remunerada por la
asamblea de conddéminos encargada de las cuatro principales funciones.
a) De la integridad y conservacion de los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes
de propiedad comin.
b) Del cobro de las cuotas para la integracion de los fondos del condominio.
¢) De fa correcta prestacion de los servicios generales.
d) Del buen desarrollo y organizacion de la comunidad de condominos.
4. 8. 3. 1. Requisitos para ser administrador.
Para poder ¢jercer como administrador de un condominio, se deberan satisfacer estos cinco requisitos:
- EN CASO DE SER ADMINISTRADOR UNA PERSONA FISICA CONDOMINO NO
PROFESIONAL. debe estar al corriente en el pago de sus cuotas ordinarias v extraordinarias desde el
inicio v durante la totalidad de su gestion.
2°- EN CASO DE SER ADMINISTRADOR UNA PERSONA FISICA NO CONDOMINO
PROFESIONAL O SER UNA PERSONA MORAL. debe cumplir con lo siguiente;
a) En un plazo no mayor a 30 dias naturales a la firma del contrato. debe entregar al
Comité de Vigilancia una poliza de fianza para garantizar su mancjo:
b) Deben (en ambos casos 1% v 2°) acreditar experiencia en administracion de
condominios. aim cuando sea persona moral reconocida; y.
¢) Debe celebrar contrato de prestacion de servicios profesionales con el Comite de
Vigilancia.
- DEBE CAPACITARSE Y ACTUALIZAR  SU  CAPACITACION DE  MANERA
OBLIGATORIA. En todas las modalidades de administracion de condominios. ¢l administrador
designado debe asistir a la capacitacion o actualizacion que imparte la Procuraduria Social del Distrito
lrederal,
- DEBE REGISTRAR SU NOMBRAMIENTO EN LA PROCURADURIA SOCIAL DL

DISTRITO PEDERAL dentro de los quinee dias hdbiles siguientes al de su nombramiento v I
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Procuradunia debera emitir constancia de dicho registro dentro de un plazo de 15 dias hibiles. Ahora.
registro del administrador del condominio es obligatorio para todos los condominios constituidos a
partiv del To. de enero de 1999,
4. 8. 3. 2. Duracion del cargo de administrador.
SEEL ADMINISTRADOR ES CONDOMINO: Su encargo durard un aio, pudiendo reelegirse por la
asamblea por un ano mas. Después de esos dos periodos, pucde volver @ ser electos pero en otros
periodos no consecutivos.
SIEL ADMINISTRADOR NO ES CONDOMINO: Su encargo durard un afio por contrato de
prestacion de servicios profesionales celebrado por ¢l Comité de Vigilancia, pudiendo ser renovado
cada ano en forma indefinida. mientras la Asamblea General de Condommos no indigue lo contrario.
Segdn el ariculo 41 de la Leyv de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. el
administrador no condomino, tiene un plazo no mavor de 30 dias naturales a partir de la firma del
contrato. para entregar al Comité de Vigilancia. la poliza de fianza correspondiene.
4. 8. 3. 3. Principales atribuciones y deberes del administrador.
Lk administrador de un condominio tiene las siguientes principales doce atribuciones v deberes:
"= DEBE LLEVAR UN LIBRO DE ACTAS.
Lste libro de actas deberd estar auorizado por la Procuraduria Social. en el Centro de Atencion
Condominal de la Procuraduria Social para ¢l Distrito Federal.
2L DEBE LLEVAR LA CONTABILIDAD Y DOCUMENTACION DL CONDOMINIO.
Debe recabar v conservar los libros de contabilidad v la documentacion del condominio, los cuales
podran en todo tiempo ser consultadus por los condominos.
3= DEBE CUIDAR Y VIGILAR LOS BIENES DEL CONDOMINIO.
Debe cuidar v vigilar tanto Jos bienes de propiedad exclusiva como los hienes de propiedad comun del
condominio.
4= DEBE PRONMONVER EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD.
Debe promover la integracion. organizacion v desarrollo de ta comunidad en ¢l condominio.
§.- ES DELEGADO DE LA ASAMBLEA Y TIENE LA REPRESENTACION DE LOS
CONDOMINOS,
En materia de representacion. el administrador tiene varias atribuciones:
) Actoa como delegado de la asamblea, al ser naturalmente ¢ encargado de gjecutar los
acuerdos de Ly asamblea, excepto que ésta haya designido a otra persona
b Representa a los condomimos en lo siguiente:
y b dos contratos de arrendamiento o comodato a terceros, do los locales, espacios ¢ mstalaciones en

propiedad comun,



2) En la exigencia del cumplimiento del régimen normativo del condominio. pudiendo para ello pedir
apovo de tas autoridades.
3) Tratindose de los bienes comunes. representa a los conddminos con facultades generales para
pleitos v cobranzas, aun aquellas que requicran clausula especial. y también con facultades para actos
de admimstracion.
6'- TIENE TRES OBLIGACIONES EN MATERIA DE SERVICIOS GENERALLS Y AREAS
COMUNES.
E admimstrador tiene las siguientes obligiciones:
1= Debe atender la operacion adecuada v eficiente de las instalaciones. servicios generales v bienes
comunes. pari lo cual. deberd contratar ¢l suministro de energia eléctrica v otros bienes necesarios para
los servicios v las mstalaciones.
2%- Debe realizar las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad.
estabilidad vy conservacion,
- i general. debe realizar todos los actos de administracion. de mantenimiento v de conservacion
necesarios o convenientes en dichas areas de instalaciones v servicios generales y de uso comim.
7= DEBL COBRAR LAS CUOTAS DE LOS FONDOS.
Debe recaudar tanto las cuotas ordinarias gue a cada condomino le corresponda. aportar para los
fondos de mantenimiento v administracion v de reserva, asi como las cuotas extraordinarias acordadas
por la asamblea general. Es importante recordar que en los condominios ordinarios o sin prerrogativas,
es decir. los que no son de vivienda de interés social v popular. el mecanismo de la Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal para distribuir los consumos v fijar las cuotas de
mantenimiento v administracion. es dividir el wtal a pagar entre los indivisos correspondientes a cada
unidad. In los condominios de vivienda de interés social v popular simplemente se divide a prorrata
entre fas distintas unidades de propicdad exclusiva,
8- DEBE EXPEDIR ESTADOS DE CUENTA MENSUALES.
Debe expedir v entregar mensualmente, recabando recibo. un estado de cuenta del condominio que
contenga:

= Relacion de los ingresos v los egresos del mes anterior.

2= Bstado consalidado de as aportaciones v cuotas pendientes de pago.
3= Ll saldo de Tos fondos v los fines a los que se destinaran. saldo de Jas cuentas bancarias de
los recursas eninverstones v contencion de tos intereses. relacion detaliada de las cuentas por
pagar o los proveedores de bienes voo servicios. Los condéminos tendrdn oche dias para hacer
abservaciones wobjectones. Pasado dicho plazo, se entenderd gue estan de acuerdo.

9= DEBE CONVOUAR A ASAMBLEA GENERALL



Debe convocar a las asambleas generales o especiales en la forma que esté previsto en el régimen
normativo del condominio.
10" - DEBE CUIDAR EL CUMPLIMIENTO DEL REGIMEN NORMATIVO.
Debe cutdar la debida observancia de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Diswrito Federal. de la Ley de Proteccion Civil para el Distrito Federal v cualquier norma legal
aplicable al condominio. asi como lo previsto por la escritura constitutiva y el reglamento,
disposiciones que integran en conjunto ¢l régimen normativo del condominio.
11"- DEBE INICIAR PROCEDIMIENTOS CONTRA CONDOMINOS INCUMPLIDOS.
Previa autorizacion de la asamblea. debe iniciar los procedimientos administrativos o judiciales que
procedan en contra de los condominoes que incumplan de manera reiterada con sus obligaciones en el
condominio segin la Lev de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, |a
Eseritura y el Reglamento.
12°- DEBLE DICTAR MEDIDAS Y DISPOSICIONES GENERALES.
El administrador, dentro de sus funciones. con base en la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para ¢l Distrito Federal v el Reglamento, puede dictar medidas v disposiciones de cardcter
general v obligatorio entre los condéminos.
4. 8. 4. El comité de vigilancia del condominio.
El comité de Vigilancia de un condominio, es el grupo colegiado formado por dos v hasta cinco
condominos. encargado principalmente de las cuatro funciones siguientes:
a) Contratar al administrador no conddmino.
b) Dar su conformidad para la realizacion de obras en los bienes comunes.
¢) Solicitar cuando to considere necesario, la presencia en una asamblea de un notario o
representante de la Procuraduria Social.
d) Coadyvuvar. supervisar v cerciorarse de que el administrador cumpla con sus
atribuciones v deberes,
4. 8. 4. 1. Duracion del comité de vigilancia y sus principales atribuciones v deberes.
Ser miembra del Comité de Vigilancia es un cargo honorifico, o sea, que no es remuncrado v que dura
un ano. La asamblea de condéminos puede reelegir por un aio mas solo a la mitad de los miembros del
comité de vigilancia, excepto al presidente del comité de vigilancia, quien nunca podrd ser reelecto
para un periodo consecutivo, pero si puede serlo en un periodo alterno.
1*- DEBE SUPERVISAR Y CERCIORARSE QUE:
Ay Ebadministrador cumpla con sus atribuciones vy deberes.
B) El administrador invierta debidamente los fondos de mantenimicnto y administracion v de

rescirvil.
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2= DEBLE CERCIORARSE de que ¢l administrador cumpla con los acuerdos de la asamblea general
de condominos. '
3'- DEBE CONTRATAR y dar por terminados los servicios profesionales de un administrador del
condominio no condomino.
+.- DEBE DAR SU CONFORMIDAD con las obras que realice ¢l administrador en los bienes
comunes,
5'- DEBE VERIFICAR Y DICTAMINAR los estados de cuenta que rinda el administrador a la
asamblea general.
6'- DEBE FIRMAR ¢l presidente del Comité de Vigilancia, el estado de liquidacion de adeudo.
intereses moratorios v pena convencional de los condominos morosos.
7.~ DEBE AUTORIZAR el tipo de inversion en que se invertiran los fondos de administracion v
MANCMIMICILO ¥ reservil.
8- DEBE VALIDAR las actas de asambleas de condominos.
G- DEBE EXIGIR que ¢l administrador ileve un inventario completo y actualizado de los muebles,
aparatos ¢ instalaciones.
10 DERBE AUTORIZAR los gastos que se hayan realizado por reparaciones o reposiciones urgentes
en caso de ausencia del administrador y sus reembolsos repartiendo su importe entre los conddminos
por partes iguales.
11"- DEBLE RENDIR un informe anual a fa asamblea de condominos.
12 DEBE OPINAR vy dar sus observaciones sobre la administracion del condominio.
13- DEBE COADYUVAR con ¢l administrador. haciendo observaciones a los condéminos sobre el
cumplimento de sus obligaciones.
14" DEBE CONVOCAR a asamblea general en los siguientes dos casos;
A) Cuando ¢ adiministrador no convogue dentro de los tres dias siguientes al en que se lo
havan requerido los condominos.
B) Cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea de irregularidades del
administrador, a guien deberd notificar para que comparezea.
153°- DEBE SOLICITAR la presencia de un notario o de un representante de fa Procuraduria Social en
la asamblea, en los casos que prevea la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal.
16%- DI CUBRIR las facultades de la administracion para el caso en que tallezca eb administrador o
por ausencia del mismo por mas de tres meses sin previo aviso.
4. 8. 5. Régimen de cuotas para constituir el fondo de administracion y mantenimicato y el fondo
de reserva,

Enoun condominio hay tres tipos de cuotas;



Pruner tipe: CLUOTA DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO.
s a aportacion a cargo de los condominos que determina la asamblea para cubrir ¢l gasto corriente de
administracion. operacion y servicios no individualizados en las dreas comunes del condominio.
Las cuotas de administracion y mantenimiento no estardn sujetas a compensacion. excepciones
personales ni ningln otro supuesto gue pueda excusar su pago (articulo 57 de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal).
Segundo tipo: CUOTA DE RESERVA,
Es la aportacion a cargo de los condominos que determina la asamblea para cubrir el gasto de
adquisicion de implementos v maquinarias del condominio, para obras, mantenimiento y reparaciones
mayores.
Tercer tipo: CUOTA EXTRAORDINARIA,
Es la aportacion a cargo de los conddminos que excepcionalmente puede aprobar la asamblea
ordinaria, cuando los dos citados fondos no sean suficientes para:
a) Cubrir un gasto corriente extraordinario: 0.
b) Cubrir la compra de algin implemento, realizacion de obras. mantenimiento v
reparaciones mavores'™.
JPorqué solo las cuotas de administracion y mantenimiento no estaran sujetas a compensacion.
excepelones personales ni ningtn otro supuesto que pueda excusar su pago y no asi la de reserva y la
extraordinaria? Se justifica por un principio de solidaridad social. comemado en el capitulo primero de
este estudio.
4. 9. Destruccion ruina v reconstruccion del condominio y de la extincion del régimen de
propiedad condominal.
Si el inmueble en condominio estuviera en estado ruinoso por el transcurso del tiempo, se destruyvera
total o parciabmente por un tendmeno natural o un accidente o acto violento voluntario. con votacion
combinada especial. se podra acordar en asamblea extraordinaria de condominos. las siguientes tres
opciones:
Primera opeidn: Si se trata de una parte de las dreas comunes. se puede acordar su
reconstruccion.
Segundu opeicn: Siose trata de una parte de las areas comunes, se puede acordar su venta

en el estado en que se encuentra, previa su desocupacion.
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lercera opeion: Previa su demolicion. se puede acordar la extincion total del régimen
de condominio y la venta del terreno ya baldio.
Destriccion total, significa pérdida de su valor en su totalidad. y destruccion parcial, en una
proporcion que represente mas del 50% de su valor, sin considerar el terreno seglin peritaje practicado
por las autoridades competentes o institucion linanciera autorizada.
En el caso de reconsiruccion cada condomino estard obligado a costear la reparacion de su unidad de
propiedad exclusiva v todos los condominos a pagar la reparacion de las partes comunes en proporcion
a su indiviso si se trata de condominios ordinarios, pues los de vivienda de interés social y popular se
dividen entre el nimero de unidades.
Si hay minoria de condéminos que no quieran reconstruir, entonces establece el articulo 84 de la Ley
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal que deberdn enajenar sus unidades
privativas en un plazo de 6 meses al valor de avalto practicado por Ja autoridad competente o por un
banco autorizado.
Si se hubiere destruido totalmente una o varias unidades de propiedad exclusiva, se puede acordar con
la votacion indicada antes, que se extinga parcialmente el régimen de condominio, siempre que la
naturaleza del condominio v la normatividad aplicable lo permita, en cuyo caso se deberd indemnizar
al condomine afectado por la extincion de sus derechos de copropiedad.
En el caso de optar por la extincion total del régimen de condominio, se puede acordar la demolicion
total del inmueble v decidir la division del terreno coman, si se obtiene permiso de subdivision de la
autoridad administrativa o admite el terreno comoda division v la normatividad vigente asi lo permite,
v 51 no, se puede acordar su venta v la distribucion del precio resultante en proporcion a los indivisos
de los respectivos condominos.
Qudérums de presencia y de votacion en la asamblea extraordinaria que trate de la ruina,
destruecion o reconstruccion,
e QUORUM DE PRESENCIA: [a mayoria simple del total de condominos (51%).
e QLORUM DE VOTACION: Combinado. ya que requiere un minimo de votos
que representen el 51% del valor total del condominio v la mayoria simple del
namero total de conddominos.
4. 9. 1. Extincion voluntaria del régimen de propiedad v condominio.
Cuando no exista el supuesto de la ruina o destruccion total o parcial, los condominos pueden acordar
libremente en asamblea extraordinaria extinguir ¢f régimen de condominio y volver al régimen de
condominio o volver al régimen de propiedad privada ordinario. El acta que acuerde lo anterior debera
ser protocolizada ante notario e inscrita en ¢l Registro Pablico de la Propiedad y notificarse a la

Procuraduria Social del Distrito Federal.
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Qudrums de presencia y de votacion en la asamblea extraordinaria que trate de la extincion
voluntaria del condominio.
Igual que en la modificacion de la escritura constitutiva o del Reglamento del Condominio, se requiere:

. Qb‘l’)RUM DE PRESENCIA: la mayoria simple del total de condéminos (51%).

e QUORUM DE VOTACION: Combinado. Un minimo de votos que representen

el 75% del valor total del condominio y la mayorfa simple del nimero total de
condominos.

4. 10. La Procuraduria Social del Distrito Federal y su facultad sancionadora.
La Procuraduria Social, ademas de no recibir instrucciones o indicaciones de autoridad o servidor
publico alguno. tiene en materia condominal, el objeto de procurar y coadyuvar al cumplimiento de la
ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Sin embargo. una de las
principales atribuciones que tiene la Procuraduria Social en el Distrito Federal en materia condominal
es aplicar los medios de apremio previstos en la Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal, asi
como las  sanciones administrativas  conducentes.  previa  substanciacion  del procedimiento
administrativo, previsto en la Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal.
4. 10. 1. Naturaleza juridica.
La Procuraduria Social del Distrito Federal es un organismo publico descentralizado de la
Administracion Pablica del Distrito Federal, con personalidad juridica y patrimonio propio.
Es asi que cuando los conddminos violen la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito FFederal o las demds disposiciones que de ella emanen. la Procuraduria Social podra
sancionarlos realizando con ello actos de naturaleza administrativa. que deben regirse por la Ley de
Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. Una vez oido al intractor v desahogadas las pruebas
ofrecidas y admitidas, se procederd dentro de los 10 dias siguientes a dictar resolucion que le serd
notifteada al infractor en forma petsonal o por correo certificado.
Los sanciones que puede imponer la Procuraduria Social son multas que pueden ir desde 10 dias de
salario minimo a 300 dias de salario minimo'™ v debera seguir el procedimiento previsto al efecto por
la Ley de Procedimiento Administrativo mencionada. En contra de esas sanciones. los afectados
podran interponer el recurso de inconformidad previsio por la citada ley o intentar el juicio de nulidad
ante el Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Distrito Federal.
4. 10, 2. Clases de actuacion de la Procuraduria Social del Distrito Federal.
Cuando haya controversias entre los condominos o entre los conddminos v el administrador, el artculo
63 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal permite la

intervencion de la Procuraduria Social de tres maneras:
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A) Como conciliador.
Si la parte atectada presenta su reclamacion ante la Procuraduria Social,
B) Como drbitro.
Si las partes expresamente designan como tal a la Procuraduria Social. El arbitraje. es una figura
comunmente utilizada en el Derecho Mercantil. La alternativa de solicitar a la Procuraduria Social que
actiie como arbitro. permite al condémino conocer reglas claras y sencillas y sobretodo. liberarse del
asesoramiento juridico necesario v costoso que implica litigar en tribunales.
C) Como érgano sancionador.
Por la via del procedimiento administrativo de aplicacion de sanciones.
4. 11. El procedimiento de conciliacion.
La Conciliacion, implica para el condémino una instancia barata y simple, ya que la Procuraduria
Social actuard como un amigable componedor sin cobrar honorario alguno. Esta disposicion legal,
evita engorrosos juicios y una notable pérdida de tiempo que sin duda afecta a la productividad de los
ciudadanos.
4. 11. 1. Formalidades.
Aunque la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal no establece
expresamente, de su contexto se deduce que se debe presentar solicitud por escrito. Si el escrito no es
claro y contienen afirmaciones vagas o contusas, ¢l articulo 66 de la Ley de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el Distrito Federal permite que la Procuraduria solicite que la reclamacion sea
aclarada,
JAnte quién?.
Se debe presentar ante la Direccion de Atencion Condominal de la Procuraduria Social del Distrito
Federal.
Notificacion.
La Procuraduria notificard a la parte requerida anexandole una copia del escrito de reclamacion.
4. 11. 2. Audiencia de conciliacion.
La Procuraduria, tuege de notificada la parte requerida, deberd citar a las partes a una audiencia de
conciliacion.
Multa por no concurrir.
St no concurre la parte requerida a la Audiencia de conciliacion, habiendo sido correctamente
notificada, la Procuraduria podra imponerle una multa de 50 hasta 100 dias de salario minimo.
Se considera agotada la conciliacion.
L los tres casos siguientes:

a) Sione concurre a la audiencia de conciliacion la parte reclamante.

by Sial concurrir. las partes mamifiestan su voluntad de no conciliar,

g)



¢) S las partes logran conciliar sus diferencias.
Invitacion al arbitraje.
5ino hubo conciliacion. fa Procuraduria deberd invitarles a someter sus diferencias en un arbitraje.
Compromiso arbitral.
Las partes deberan firmar un pacto compromisorio de someter sus diferencias en un arbitraje que
realice la propia Procuraduria. En dicho compromiso. se pactan las reglas a las que se van a sujetar
durante el procedimiento: se fijan los tiempos para el escrito inicial de demanda y de contestacion. el
régimen de presentacion de pruebas, los alegatos, etcétera.
4. 12. El procedimiento de arbitraje.
Existen dos tipos de arbitraje, los cuales son:
a) Arbitraje de amigable composicion; v,
b) Arbitraje en estricto Derecho.
a. Arbitraje de amigable composicion.
Tiene cinco elementos, los cuales son:
Primero: Las partes Hjardn de manera breve v concisa los hechos controvertidos que seran objeto de
arbitraje. pudiendo anadir otras cuestiones no manifestadas inicialmente en la reclamacion,
Sesndo: La Procuraduria propondrd a ambas partes las reglas del procedimiento de arbitraje, que
serdn expresamente aceptadas.
Tercers: No habrd incidentes v la Procuraduria observara las formalidades del procedimiento.
Cuarte: La Procuraduoria resolverd la controversia en conciencia, a verdad sabida v buena fe guardada.
Cuineo: La resolucion solo admitird aclaraciones, que podrin presentarse tres dias habiles despuds de
notificada la misma,
b. Arbitraje de estricto derecho.
lienen seis elementos. los cuales son:
Primero: Se debe celebrar convenio Tacultando a la Procuraduria para resolver la controversia de
conformidad con la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, pudiendo
acordar etapas, formalidades y términos.
Segindo: Sino acuerdan términos. regiran los siguientes:
a) 5 dias para presentar la demanda. contados a partir de la firma del compromiso arbitral:
b) Dentro de los 3 dias siguientes a (recibida) la demanda se debera notilicar al demandado. v
surtivd efectos al dia siguiente:
<) 5 dias para contestar. contados a partir de que surta efectos la notificacion de la demanda:
dy Contestada o demanda o pasados 5 dias sin contestar. la Procuraduria dictard auto de
admision Je prucbas v oseialara la audiencia de desahogo v alegatos dentro de los 7 dias

stgtientes;
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¢) Se dictara sentencia. dentro de los 7 dias siguientes a la celebracion de la audiencia; y.

1) El laudo se notificara a las partes de manera personal.
Tercere: Concluidos los términos. sin necesidad de declarar rebeldia. seguird su curso el procedimiento
y se tendra por perdido el derecho no gjercido.
Cuarto: Los términos son improrrogables, se computaran en dias hdbiles v se contaran a partir del dia
siguiente en que surtan efecto las notificaciones.
Quinto: El laudo arbitral emitido por la Procuraduria debera cumplirse dentro de los 15 dias siguientes
a la fecha de su notificacion y para que pueda ejecutarse debera sujetarse al procedimiento de
homologacion previsto por el Cadigo local adjetivo,
Sexto: En todo lo no previsto por las partes o la Ley de Propiedad de Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal se estard al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
4. 13. Ejecucion de convenios v laudos.
En los convenios suscritos por la Procuraduria en la via conciliatoria, asi como los laudos emitidos en
el procedimiento arbitral para su ejecucion. las partes podran optar por el juicio ejecutivo civil o por la
via de apremio.
4. 14. La obligacion propter rem en el Régimen de Propiedad y Condominio.
Como ya lo comentdbamos al comienzo de esté estudio. se puede admitir el silencio absoluto en el
Codigo Civil para el Distrito Federal, sobre la existencia. estructura. efectos v maodalidades de las
obligaciones proprer rem. pero no por ello la legislacion va a desconocer su existencia de que nazcan
derechos v obligaciones de naturateza proprer rem.
Recordemos el siguiente caso: "X antiguo propiciario del departamento 201 del Edificio Virtual
sujeto al Régimen de Propiedad v Condominio Horizontal, ticne una devda de expensas causada en el
aito 2000 En el afio 2003 transfiric el inmueble o Y, sin que lo administracion hava recuperado de
aquél dendor el saldo involura. En el aito 2004, Y vende a ~2°, actual propictario del bien, quien
desde la fecha de adquisicion ha dado cuonplimivato estricto al pago de sus cuotas. [ Podria la
administracion demandar a 2" para obtener el pago de las cuotas debidas por "X, en wn proceso
efecutivo simgudar, previas medidas de embargeo y secuestro del inmueble de s propiedad? [ Ey
aceptable que las expensas en la propiedad horizontal tengan una naturaleza propter rem? ;Qué
certeza o seauridad juridicas tendria ol propietario respecto del bien que adyuirico?
Lsta forma especial de dominio denominada propiedad horizontal los propictarios v los poseedores de
las unidades privadas. estos altimos solo con relacion a las expensas ordinarias. ticnen la obligacion
propier rem de contribuir a los gastos de sostenimiento v reparacion de los bienes de uso o servicio
comun. Dicha obligacion tiene coma base distributiva el coeficiente de copropicdad seialado en la ley
v la mora en su pago facula al administrador del mmuebie sometido a propiedad horizomal, para

demuandar su cobro judicial por fa via cjecutiva avil.
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Como ya lo mencionamos en el capitulo segundo de este estudio, una de las caracteristicas de la
obligacion proprer rem es que se causa en razon o como consecuencia del derecho real que se detenta.
con la caracteristica esencial de transmitirse en el bien mismo, independicnte del sujeto o sujetos que la
contrajeron inicialmente. Asi. si un propictario de un bien privado sometido a propiedad horizonial
debe por cuotas de administracion una determina suma cierta v en dinero v transfiere su unidad
privada. el adquirente carga automdticamente con la deuda contrayéndose su responsabilidad
patrimonial al bien que ostenta.

Queda por determinar, si del marco conceptual anteriormente descrito. puede deducirse la aplicabilidad
de obligaciones proprer rem a las expensas surgidas del Régimen de Propiedad v Condominio
Horizontal. El recorrido por la legislacion positiva mexicana tanto en los textos legales derogados v la
estructura normativa existente en la legislacion extranjera. nos leva a la siguiente conclusion: el
contentdo del articulo 61 de la Lev de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,
en relacion a las expensas en la propiedad horizontal, se desprende que son obligaciones proprer rem y
que no constituyen obligaciones ordinarias o comunes que solo pueden exigirse de los deudores
solidarios determinados en la ley, El crédito o deuda. nace, subsiste o se extingue, junto con la relacion
de senorio mencionada: St el acreedor o deudor propter rem dejan de estar en dicha relacion con la
cosi sei porque la abandonen. o porque la enajenen, o porque otro venga a entrar en ella
originariamente. o porgue fa cosa desaparezea haciéndose imposible la relacion de seforio respectiva.
el acreedor o deudor quedan desligados, por lo menos para lo sucesivo, de la obligacion proprer rem. Y
esta se desplaza hacia el nuevo dueiio v poseedor del bien,

Como se observa en algunos supuestos aislados de la normatividad en comento dan paso para aplicar el
caracter proprer rem, como ocurre con la expresion ulilizada por el articulo 36 de la Lev de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, ~...cada condominio o en eeneral a los
habitantes del condominio estan obligados a cubrir puntualmente las cuotas...”. Pero casi a renglon
seawido. en el articulo 61 del mismo ordenamiento, se atirma que la deuda corre a cargo del adquirente
de cualquier unidad de propiedad exclusiva.

Se asume el calificativo de propier rem a las cuotas de expensas debidas en la propiedad horizontal en
razon a los siguienies eriterios relativos a las caracteristicas de las obligaciones proprer rem:

a) Hay posibilidad de abandonar la cuota pro-indiviso de dominio o el derecho de participacion en la
persona juridica. para eximir del pago de las expensas comunes o extraordinarias. La norma que no
impide la realizacion de este acto juridico es el articulo 944 del Codigo Civil para el Distrito Federal.
que en sutexto alirme “Todo copropietario tiene derecho para obligar a los participes a contribuir a los
wistos de conservacion de la cosa o derecho comun. Sola puede eximirse de esta obligacion el gue

renmncte o la parte que le pertenece en el demine”.



Los articulos 960 y 961 del Cédigo Civil para el Distrito Federal. afirman sobre este punto lo siguiente:
“Articulo 960. La reparacion v reconstruccion de las paredes de propiedad comin v el mantenimiento
de los vallados. setos vivos, zanjas, acequias, también comunes, s¢ costearan proporcionalmente por
todos los duenos que tengan a su favor la copropiedad. Articulo 961. El propietario que quiera librarse
de las obligaciones que impone ¢l articulo anterior, puede hacerlo renunciando a la copropiedad., salvo
el caso en que la pared comin sostenga un edificio suyo™
b) Las expensas se causan por la utilizacion de los bienes comunes. Quien figure como propietario o
poseedor tiene intrinsecamente adjudicada su utilizacion y sostenimiento por el periodo de vigencia de
su derecho, y por tanto es el obligado. La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal. coloca ademds como obligado solidario al adquirente y Gnicamente por una o dos
deudas de expensas del anterior propietario.
c) La responsabilidad del deudor de expensas se agota en el bien particular de su proniedad; no puede
recurrirse a su prenda general, cn ofras palabras el actual propietario sélo responde con ¢l bien sin
posibilidad de recurrir a su prenda general.
Queda entonces por definir, si ¢l principio de la autonomia de la voluntad. expresado en el reglameic.
puede calificar como proprer rem las obligaciones derivadas de expensas. De ninguna manera. sélo la
ley puede regular v poner en funcionamiento una institucion de dicha natraleza.  De alli. que si el
administrador de la propiedad horizontal demanda al actual propictario del bien por deudas contraidas
por ¢l anterior propietario, la causa de la obligacion tiene su origen en la tey y puede calificarse por tal
hecho como obligacion proprer rem. La legitimacion pasiva en este proceso solo puede predicarse por
el actual propietario por las expensas debidas por ¢l anterior propictario.
En la legislacion condominal vigente las cuotas de administracion se pueden exigir al propietario actual
v en la escritura en donde se hace constar el contrato traslativo de dominio el vendedor no esta
obligado a declarar que la unidad de propiedad privada se encuentra al dia en los pagos de expensas.
4. 14, 1. Criterios de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion.
Los Ministros del Maximo Tribunal de este pais, han establecido sobre la obligacion praprer rem
varias tesis. Sin embargo, para ser acordes con nuestro estudio, solo mencionaremos algunas que
consideramos son de suma importancia.

OBLIGACIONES PROPTER REM'"'. En efecto, se distinguen las obligaciones propeer rem de

las personales. porgue siendo ¢stas autdnomas por cuanto no dependen de la existencia de una

cosa, fas praprer rem st dependen estrictamente de una cosa en relacion o la cual se presentan

como cargis: porque el sujeto pasivo de las propres rem permanece oblizado en tanto que posea la

cosd siendo as que desaparece la obligacion de dicho delito sujeto st T cosi se destruve, o sise

transmite a un tereero, este serd quien reporte la obligacion v va no aguél. puesio que lo estuve
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solo en tanto que era propietario o poseedor, y de donde precisamente se saca la consecuencia de
yue las obligaciones proprer rem se extinguen por el abandono de la cosi sobre la que recaen,
mientras que las obligaciones personales jamas pueden extinguirse o eludirse por dicho
abandono, ya que son inherentes de la persona del deudor y no de la cosa de que éste es
propietario detentador: porque en las obligaciones proprer rem la responsabilidad del sujeto pasivo
tiene por limite ¢l monto o valor de la cosa afectada. en tanto que en las obligaciones personales el
deudor responde con todos sus bienes presentes o futures, hecha excepcion de aquellos que
conforme a la ley son inalicnables: v finalmente porque en tanto que el cambio de deudor en las
ublizaciones personales solo puede existir si es que el acreedor lo consiente expresa o tacitamente.
en las propter rem dicho cambio no requicre el consentimiento del sujeto activo. sino que se
produce por la simple transmision del dominio o de la posesion de la cosa.

OBLIGACIONES PROPTER REM O RESPONSABILIDAD POR HECHOS DE LAS
COSAS. (LEGISLACION DEL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES)'™. De acuerdo con
la doctrina v aun con textos expresos de nuestra ley (articulos 1929, 1931 y 1932 del Codigo
Civil) son responsables de los dafios los propietarios de las cosas. Luego lo seran también los
propictarios de los edificios (cosas que por su construccion, hundimiento o excavacion causen
dano a otro u otros). Esta responsabilidad es en razon de la cosa de la que se es dueiio o se detenta.
Por tanto, no ¢s autdnoma en el sentido de que no depende de la existencia de una cosa, sino gque
se presenta siempre con relacion a ésta. El sujeto pasivo de esa obligacion permanece obligado por
la posesion o propiedad de la cosa v de ahi gue si se transimite esa cosa a un tercero, éste seri
quien reporte fa obligacion y ya no aquél, puesto que lo estuvo solo en tanto que era propietario o
poseedor v no personalmente. Finalmente, en caso de cambio del deudor (en el caso, por venta.
dunacion o por cualquier otro titulo traslativo de dominio de la cosa dafiante) no se requiere el
consentimiento ticito o expreso del acrecdor, sino que se produce por la simple trasmision del
domino de Ta poseston de L cosa. Si, pues, todas estas son las caracteristicas que la doctrina
sefiala para [as obligaciones proper rem s concluyente que esta distincion no se establece en
cuanto al constructor de la cosa dafiante, sino sole en tanto gue ya hecha la construccion la
propiedad dadada siga perdiendo su sostén necesario. Ademas de que en estos casos, se esti en
presencia de una limitacidn a la propiedad que atiende al interés privado y que es impuesto por el
derecho de fa buena vecindad como una obligacion inherente a la cosa e inseparable de ella. En
electo, las caracteristicas de las limitaciones por razon de vecindad son, como lo expone Franciseo
Messineo, reciprocidad o bilateralidad. Las limitaciones las sufren los que son vecinos y tienen el
mismo contemde como efecto de la reciprocidad. La limitacion no importa ninguna indemnizacion

W ecompensi. porque compensa el sacrificio parcial de un lado con la ventaja que a su vez ese

laeto recibe. v viceversa. Aungue hay responsabilidad, no puede considerarse ésta como la de los
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contratos  bilaterales. llamado por los tratadistas  sinalagmaticos, donde siendo las cargas
reciprocas, su incumplimiento puede originar la oposicion de la regla inadimplenti non est
adimplendum que rige en los contratoes: siendo las relaciones independientes puede reclamar el
vecine que por su parte violo antes la regla de la buena vecindad. Estas limitaciones son
inmanentes al derecho de propiedad porque son facultades desde ¢l punto de vista pasivo: por ende
son autonomas. no requieren declaracion judicial y por lo lanto no son prescriptibles por
preseripeion extintivaz fucultanvis non datur praescriptio. Bajo el aspecto  pasivo. son
obligaciones prapier rem, inherentes a la posesion de la cosa, inseparables de clla. Los derechos y
obligaciones que crean esas limitaciones de vecindad no son por razones de servidumbre. sino por
razon de propiedad. En consecuencia. los derechos que nacen de estas relaciones de vecindad son
reales como poderes o facultades que constituyen una parte-del haz de facultades que contienen el
derecho de propiedad.
CONDOMINIO. CUOTAS PACTADAS ENTRE LOS CONDOMINIOS. SU PAGO ES
EXIGIBLE A LAS PERSONAS QUE SE SUSTITUYAN A AQUELLOS'". De conformidad
con ¢l articulo 40 de la Ley sobre el Reégimen de Propiedad y Condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales, acorde en la parte relativa con el articulo
L6 traccion [V del Codizo Civil para el Estado de Puebla en vigor, los créditos a cargo de los
condominios respecto de los locales del inmueble se haran exigibles a quienes los sustituyan, pues
Ia accion derivada de la falta de pago de las cuotas convenidas entre ellos son de naturaleza real v
no personal.
Como se puede apreciar del texto de estas tesis, el tema relativo a las obligaciones propter rem no se
puede negar ¥y atn mas. consideramos que tos criterios que hemos venido haciendo a lo largo de los
capitulos no estan muy alejados del tema que hemos estado tratando,
4. 14. 2. El articulo 61 de Ia Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal.
Actualmente, el articulo 61 de la lLey de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal, establece lo siguiente:
Articulo 61.- Cuando se celebre un contrato traslativo de dominio con relacién a una unidad de
propiedad exclusiva. el vendedor debera entregar al comprador una constancia de no adeudo. entre
otros, del pago de cuotas de mantenimiento v administracion y ¢l de reserva. asi como de cuotas
extraordinarias en su caso. expedida por el administrador del condominio. El adquirente de
cualquier unidad de propiedad exclusiva se constituye en obligado solidario del pago de los
adeudos existentes en relacion con la nusma, excepto en el caso de que ¢l administrador del

cunduminio hubicre expedido v entregado la constancia de no adeudos senalada anteriormente.

CTPRIMER TRIBUNAL COLTGIADO BDEL SENTO CIRCUITO Amparo direcio W86 Adrsma Budib Castillo 19 de mave de 1957
Foanmdad de sotos Ponente Mane Gomer Sercado lastnen Trbwdes Colegados de Cirenite Sepuma Fpoca Fuente Semanana

Pudrenanl b by Boderacren Paere 207228 Sesun Parie: Mgy 164

103



La obligacion proprer rem que impone esté articulo de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para ¢l Distrito Federal. deriva directamente de la propiedad de un departamento, casa. local
o nave sujeto a dicho régimen. Ahora bien. como va lo mencionamos, este articulo es claro al momento
de que cuando el adquirente omite exigir la constancia de reserva, expedida por la administracion,
sustituve al enajenante en la obligacién de pago de las mismas, las cuales le podrén ser exigidas en
cualguier momento, pues no podra excusarse de su cumplimiento. acorde a lo previsto en el articulo 57
de Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para ¢l Distrito Federal. En el mismo orden de
ideas. debemos resaltar que cuando este articulo establece que: “Cuando se celebre un contrato
traslativo de dominio con relacion a una unidad de propiedad exclusiva, el vendedor debera entregar al
comprador”, no sblo se refiere al contrato de compraventa, sino a todo aquel que impligue wna
(ransmision de doninio.

A) Naturaleza juridica.

La obligacion proprer rem tiene su origen en un derecho real, sin embargo, la nawraleza de esta figura
es de caracter personal en virtud de que al tener su origen en los derechos reales existe solo en los
supuestos expresamente establecidos en la ley, no existiendo la posibilidad de pactarse este tipo de
obligaciones mediante un acuerdo entre las partes.

B) Responsabilidad del adquirente.

Con respecto a la enajenacion de la unidad de propiedad exclusiva y sus clementos anexos, ¢l
adquirente de dicho bien sera ¢l nuevo titular de las obligaciones proprer rem que se deriven del
derecho real que se tenga sobre ¢l propio bien que detente. Es asi que el deudor gueda desligado en lo
stcesivo de la obligacion proprer rem y esta se desplaza al nuevo detentador de la unida privativa,

() Obligacion del administrador.

Como va quedo dicho. el administrador del condominio, es la persona [isica o persona moral,
designada y remunerada por la asamblea de conddminos, y que esta obligado a ¢l cobro de las cuotas
para la integracion de los fondos del condominio. Es asi que, ¥ siendo acordes con el tema de este
estudio. en caso de mora en el cumplimiento de las expensas por parte de algin conddmino, el
administrador debe hacer de inmediato del conocimiento a la asamblea de conddminos, para evitar que
existan danos v perjuicios ocasionados en lo futuro a un propietario o poseedor de una unidad privativa
v de sus elementos anexos. del cual se deriva la obligacion proprer rem Consideramos que si el
administrador se le impone la obligacion de entregar fa constancia de cuotas de administracion v
mantenimiento de o unidad privativa y sus elementos anexos al adquirente, v no ¢l enajenante. ¥
ademds se hace constar en instrumento pablico, se evitarian las siguientes interrogantes: ;jqué pasa si el
adquirente omite exigir la constancia de no adeudos al enajenante o si el administrador no se la
entrega’ Jque pasa st el notario no relaciona dicha constancia en la escritura? ;debe el notario anexarla

al apendice de la escritura? debe transeribirla? gque pasa si no la transcribe?. Consideramos gue con la
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propuesta que enseguida hacemos al articulo 61 de la ley en comento encontrariamos una respuesta
mis apegada a los principios de certeza y seguridad juridicas,
4. 14. 3. Reforma al articulo 61 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal.
En principio. consideramos conveniente una reforma o adiccion al articulo 61 de la Ley de Propiedad y
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, para quedar de la siguiente manera:
Articulo 61.- Cuando se celebre . contrato traslativo de dominio won relacién o una wadad de
piupiedad exclusiva, el administrador debe entregar al adquirente una constancia de no adeudo,
entre otros. del pago de cuotas de mantenimiento y administracion y el de reserva, asi como de
cuotas extraordinarias en su caso, en el que el notario que elabore |a escritura respectiva debera
cerciorar que este lirmada por el administrador del condominio, debiendn sgieaar uni copia
debidamente autorizada al apéndice de la escritura en que se otorgue dicha transmision. Haciendo
constar hajo proteste de decir verded ane conforme a este articulo el adquirents se encuentra
obligido al pago de los adeudos existentes de la unidad de progisdad exclusiva v sus clementos
anexus, en ¢l caso de que ¢l administrador del condominia no hubiere entregado la constacia de
no adeudos senalada anteriormente.
Como ya lo mencionamos. falta modificar varios aspectos en lo conducente a la Ley e Propiedad en
Condominio de [nmucbles para el Distrito Federal. pero en especial modificar el articulo 61 de bu ley
que nos ocupa v solo asi precisar una mejor organizacion v reglamentacion que responda con ello a la
necesidad de certeza v seguridad juridicas que se busca al adquirir un bien sujeto al régimen de

propiedad v condominio.
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Conclusiones



Primera: Las obligaciones propter rem son impuestas por la ley v la ley tiene como fuente el orden
social.

Segunda: La funcion social de la propiedad y de los supuestos senalados en este estudio sobre
obligaciones propter rem se impuso por obra de las circunstancias historicas v porque responde a las
necesidades de solidaridad social.

Tercera: La ley impone deberes proprer rem (negativos o positivos) al poseedor o propietario (de
cualquier derecho real) v si los cumple sera protegido socialmente en la medida que las cumpla.
Cuarta: El principio de la funcion social en la propiedad se reconoce en el articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Quinta: El principio de solidaridad social de los supuestos senalados en este estudio sobre
obligaciones proprer rem se adopto en el Codigo Civil para el Distrito Federal. Se establecen como
obligaciones de utilidad (impuestas al propietario o poseedor) individual y colectiva.

Sexta: La obligacion propter rem no figuraba como tal en los textos del Derecho Romano.

Séptima: El Derecho Germédnico confundio la obligacion proprer rem con la carga real.

Octava: La doctrina del Derecho Civil Francés no ha podido romper con ¢l esquema diferenciador
entre los atributos de la obligacion real v personal.

Novena: El Derecho ltaliano al igual que el Germanico confundieron las cargas reales con la
obligacion propter rem,

Diécima: El Derecho Civil Mexicano desconoce la obligacion propter rem pero. los ordenamientos que
tuvieron vigencia con anterioridad al Codigo Civil actual. se conceptuaba a la obligacion propter rem,
dicha caracterizacion no era del todo correcta, ya que sefalaba que la obligacion propter rem afectaba a
la cosa, lo que no es asi, sino por el contrario. el (mico obligado (afectado) es el titular del derecho real
sobre la cosa.

Décima primera: La obligacion propter rem trata de una institucion juridica diferente a la de los
derechos reales. y que se separa, tanto del derecho real como el personal.

Décima segunda: La obligacion proprer rem es ¢l vinculo juridico, originado en la titularidad de un
derecho real. mediante el cual un sujeto activo denominado acreedor, se encuentra facultado para exigir
de un sujeto pasivo denominado deudor. y titular del derecho real del cual tal vinculo deriva, el
cumplimiento por parte de éste de una conducta. El sujeto pasivo. puede liberarse mediante el
abandono del bien sobre el que se ejerce.

Décima tercera: La obligacion propter rem tiene su origen en un derecho real, sin embargo, la
naturaleza de esta figura es de cardcter personal en virtud de que existe solo en los supuestos
expresamente establecidos en la ey, no existiendo la posibilidad de pactarse este tipo de obligaciones
mediante un acuerdo entre las partes.

Décima cuarta: Las obligaciones propier rem atectan al titular de cualquier derecho real.
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Décima quinta: En las obligaciones proprer rem no se requiere ¢l consentimiento del sujeto activo
para ¢l cambio del sujeto pasivo.

Décima sexta: La obligacion proprer rem se extingue porgue perezea el bien, se transmita o abandone
al mismo.

Décima séptima: La responsabilidad del deudor (anterior propietario) queda limitada. en caso de
abandono. hasta por un monto equivalente al bien.

Décima octava: La deuda proprer rem es quirogrataria en tanto no haga abandono el deudor.

Décima novena: Las cuotas de administracion ¥y mantenimiento son obligaciones que asumen el
calificativo propter rem, con base en que pueden ser abandonadas por quien las debe y la Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. coloca como obligado solidario a
cualquier adquirente por deudas del propietario anterior respondiendo con la totalidad del bien que
posee. Esto, consideramos se justifica por un principio de solidaridad social.

Vigésima: Se debe reformar ¢l articulo 61 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal. para el caso de que cuando se celebre un contrato traslativo de dominio con relacién a
una unidad de propiedad exclusiva, ¢l admimstrador deba entregar al adquirente una constancia de no
adeudo, entre otros, del pago de cuotas de mantenimiento v administracion v el de reserva, asi como de
cuotas extraordinarias en su caso, en el que el notario que elaboré la escritura respectiva deberd
cerciorar que este firmada por ¢l administrador del condominio. debiendo agregar una copia
debidamente autorizada al apéndice de la escritura en que se otorgue dicha transmision. Haciendo
constar bajo protesta de decir verdad que conforme a este articulo el adquirente se encuentra obligado
al pago de los adeudos existentes de la unidad de propiedad exclusiva v sus elementos anexos. en el
caso de que el administrador del condominio no hubiere eniregado la constancia de no adeudos
senalada anteriormente. A través de esta reforma se podrd brindar a cualquier adquirente de un bien

sujeto al Régimen de Propicdad v €ondominio: CERTEZA Y SEGURIDAD JURIDICAS.
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