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Ciudad de México. Acuerdo de la Primera Sala de la Suprema

Corte de Justicia de la Nacion correspondiente al dia *** de *** de ***,

(..)

OCTAVO. Marco Teodrico. Antes de comenzar el estudio de los
conceptos de violacion expresados tanto por la quejosa principal como
la adherente, vale la pena dejar en claro algunos aspectos que deben
tomarse en cuenta para el correcto desarrollo y resolucién de las
controversias que ahora nos ocupan, entre otras, las relacionadas con
A) el principio de la autonomia de la voluntad, B) el derecho real de
propiedad, C) el principio de libertad contractual y las reglas generales
de constitucién y terminacion de los contratos, D) el régimen de la
propiedad en condominio, E) el reglamento condominal y F) la naturaleza

juridica de las servidumbres de paso.

A. Principio de la autonomia de la voluntad

Esta Primera Sala ha establecido que la autonomia de la voluntad
no es unicamente un principio general del derecho comun, sino un
principio que se encuentra anclado en diversos preceptos del orden
constitucional, entre ellos, el 1° y el 4° pues deriva de la dignidad
humana y es un elemento béasico del derecho humano al libre desarrollo

de la personalidad; en dicho principio se expresa el respeto por el
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individuo como persona y el respeto por la libertad de que goza para

estructurar sus relaciones juridicas?.

El principio de autonomia de la voluntad no es otra cosa que la
facultad inherente al ser humano de decidir libremente sobre si mismoy
las condiciones en que desea realizar su propia vida, en todos los
ambitos de su existencia: es el reconocimiento de su derecho humano

de autodeterminacion individual.

Por tanto, bajo la premisa de que tal principio de autonomia de la
voluntad tampoco puede ser absoluto, los limites logicos a su ejercicio
en una sociedad, necesariamente deben ser el respeto al derecho ajeno
y al orden publico, pues so6lo partiendo de esa base es factible la vida

social en paz y armonia.

B. El derecho de propiedad

La propiedad es un derecho real que se manifiesta como el poder
juridico que una persona puede ejercer de manera directa e inmediata
sobre una cosa material y determinada, mueble o inmueble, para
aprovecharla total y absolutamente siempre en sentido juridico y

eventualmente con provecho econémico.

1 “AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD. ES UN PRINCIPIO DE RANGO
CONSTITUCIONAL. A consideracion de esta Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, el principio de autonomia de la voluntad goza de rango
constitucional y no debe ser reconducido a un simple principio que rige el derecho civil.
Asi las cosas, el respeto del individuo como persona requiere el respeto de su
autodeterminacion individual, por lo que si no existe libertad del individuo para estructurar
sus relaciones juridicas de acuerdo con sus deseos, no se respeta la autodeterminacion
de ese sujeto. Aunado a lo anterior, el principio de autonomia de la voluntad tiene reflejo
en el derecho de propiedad y en la libertad de contratacion, la cual también es un
elemento central del libre desarrollo de la personalidad, y en cuya virtud las partes de una
relacion juridica son libres para gestionar su propio interés y regular sus relaciones, sin
injerencias externas.” Tesis 1la. CDXXV/2014 (10a.) Gaceta del Semanario Judicial de la
Federacion, Libro 13, Diciembre de 2014, Tomo |, Pag. 219.
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De manera que, en el derecho de propiedad concurren para su
titular, en forma total, las facultades juridicas de uso, goce o disfrute y
disposicion de la cosa, es decir, la posibilidad normativa de ejecucién de
actos de dominio y de administracion sobre ella, cuyo ejercicio, se reitera,
siempre entrafia un aprovechamiento juridico para el propietario v,
eventual, aunque no necesariamente, le puede reportar un provecho

econémico.

Se reconocen en la propiedad los caracteres de ser un derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo en si mismo, en el que rige el principio
basico de absoluta libertad, y que solo por excepcion, puede ser afectado
mediante su restriccion, limitacién o extincidn, por disposicion de la ley o
por la voluntad del propietario en ejercicio de las facultades normativas

gue le confiere su derecho.

Es decir, por regla general, la propiedad sobre una cosa mueble o
inmueble es un derecho real absoluto, donde impera la libre voluntad del
propietario para ejercer las facultades de uso, goce, disfrute y disposicion
sobre su bien, que le permiten transmitir su derecho o afectarlo mediante
el desmembramiento o la restriccion de alguna de sus facultades en favor
de tercero, ya sea por acto entre vivos, por virtud de su muerte, o por
causas reconocidas en la ley; siendo excepcional que el propietario
pueda ser privado de su derecho contra su voluntad (por el abandono de
la cosa como sucede en la prescripcion positiva, por su utilizacion ilicita
como ocurre con la extincion de dominio, por razones de orden publico
en el caso de la expropiacion de la propiedad privada por causa de
utilidad publica, por el embargo y posterior remate del bien para el
cumplimiento de obligaciones determinadas en una sentencia judicial,
etcétera), o que pueda limitarse o restringirse su derecho, por disposicion
de la ley, también sin mediar su consentimiento (como es el caso de la

imposicion de diversos gravamenes reales que impidan o limiten el
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ejercicio de alguna de sus facultades de propietario por causa de utilidad

publica o privada).

La propiedad también se considera un derecho real absoluto,
porque normativamente otorga a su titular, la facultad de exigir erga
omnes -frente a todas las personas- (sujeto pasivo universal e
indeterminado), la no perturbacion de su ejercicio; con la nota de que,
ese sujeto pasivo indeterminado, ha de identificarse necesariamente
como la comunidad juridica que de manera permanente o transitoria se
coloca en proximidad material con la cosa, pues solo de ese modo podria
actualizarse el riesgo de que uno o mas terceros pueden perturbar el

ejercicio de las facultades del propietario.

El derecho de propiedad, como todo derecho real, confiere a su
titular, accién para perseguir la cosa de cualquiera que perturbe el
ejercicio de las facultades inherentes a ese derecho (uso, goce, disfrute
y/o disposicion), y un derecho de preferencia respecto de ella frente a

terceros.

Por otra parte, los demas derechos reales, distintos a la propiedad,
se consideran derechos absoluto-relativos, porque ademas de la facultad
juridica genérica de su titular para oponer frente a todos la no
perturbacion del derecho y de su ejercicio, en ellos se reconoce
claramente un sujeto pasivo determinado al que le son oponibles
obligaciones concretas correlativas a las facultades del titular del

derecho real, a saber: el propietario de la cosa.

Ello, porque los derechos reales diversos a la propiedad suponen
que el propietario de la cosa ha establecido relaciones juridicas
obligacionales especiales y concretas con terceros determinados,

respecto del bien, para permitir parcialmente su aprovechamiento por

4



AMPARO DIRECTO 3/2020

parte de éstos u otorgandolo en garantia, mediante actos juridicos o

vinculado por determinados hechos juridicos, por disposicion de la ley.

C. El principio de libertad contractual y las reglas generales de

constitucién y terminacion de los contratos.

La libertad contractual es una expresion del derecho al libre
desarrollo de la personalidad y del principio de autonomia de la voluntad
en el ambito privado de la persona; es con base en este principio que el
individuo establece relaciones juridicas especificas con otro u otros, para
la consecucion de determinados fines que quiere para Si mismo,
conforme a su proyecto de vida; la autonomia de la voluntad es el
fundamento de la realizacion de toda clase de actos o negocios juridicos
en los que el individuo, por libre decision, se atribuye derechos y/o se
impone obligaciones, conforme a sus propios intereses, frente a otros

sujetos.

Pero de igual modo, la vida social impone como limite al ejercicio
de la autonomia de la voluntad en materia de libertad contractual, que
las relaciones juridicas que los individuos establecen para procurarse
sus fines personales -en |lo que interesa, en materia civil- observen un
minimo de reglas previstas en el orden juridico para su constitucién,
existencia y validez juridica, asi como para su terminacion, nuevamente,
procurando un equilibrio entre los derechos de las partes y un equilibrio
dentro del conglomerado social, conforme a los valores de orden publico

gue el sistema juridico recoge segun su modelo constitucional y social.

Asi, la ley civil, en el caso el Codigo Civil del Estado de Jalisco, en
materia contractual, contempla a la manifestacion de voluntad individual

como el presupuesto que conforma uno de los elementos basicos para



AMPARO DIRECTO 3/2020

la constitucién y existencia juridica de un contrato o convenio: el

consentimiento.

Sin consentimiento, es decir, sin el concierto de las voluntades de
las partes, no hay acto o negocio juridico contractual; y la incapacidad de
los contrayentes para otorgarlo o los vicios de su consentimiento, afectan

la validez juridica del acto o negocio de que se trate?.

2 Articulo 1264.- Para la validez de un contrato se requiere:
I. Consentimiento; y
Il. Objeto que pueda ser materia de contrato.

Articulo 1265.- El contrato puede ser invalidado:
I. Porincapacidad;

II. Por vicios de consentimiento;

[1l. Porque su objeto o su causa sean ilicitos; y
IV.Por defectos en la forma establecida por la ley.

Articulo 1266.- Desde el momento en que se celebra un contrato con los requisitos necesarios
para su existencia, obliga no sélo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a
las consecuencias que, segln su naturaleza, sean conformes a la buena fe, al uso, costumbre
oalaley.

La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los
contratantes.

Articulo 1271.- El consentimiento existe cuando las partes convienen en un mismo objeto y
unas mismas condiciones; y ademas en la conducta de ellas existe un principio de ejecucion
del negocio, asi como en los casos a que se refieren los Articulos del 1272 al 1274 del 1330 al
1337 al recibir la aceptacion el proponente, cumplirse la condicion o desempefiarse el servicio
requerido.

Articulo 1307.- Cuando la ley exija determinada forma de un contrato, mientras que éste no
revista la misma forma, no sera valido, salvo disposicién en contrario; pero si la voluntad de las
partes para celebrarlo consta de una manera fehaciente, y alguna de ellas lo hubiere cumplido
de modo voluntario aunque sea parcialmente con la aceptacion de la otra, cualesquiera puede
exigir que se dé al contrato la forma legal.

“Articulo 1308.- Cuando se exija la forma escrita para el contrato, los documentos relativos
deben ser firmados por todas las personas que en el acto deban intervenir, salvo lo que previene
este codigo para las personas que no saben o no pueden firmar.

Lo previsto por el parrafo que antecede se tendra por cumplido mediante la utilizacion de
medios electrénicos, 6pticos, firma electronica o de cualquier otra tecnologia en los términos
de la Ley estatal aplicable, siempre y cuando la informacién generada o comunicada en
forma integra, a través de dichos medios, sea atribuible a las personas obligadas, pueda
existir permanentemente y sea accesible para su ulterior consulta.

En los casos en que la Ley establezca como requisito que un acto juridico deba otorgarse
en instrumento ante fedatario publico, éste y las partes obligadas podran generar, enviar,
recibir, archivar o comunicar la informacién que contenga los términos exactos en que las
partes han decidido obligarse, mediante la utilizacion de firma electrénica en los términos de
la Ley estatal aplicable, en cuyo caso el fedatario publico, debera hacer constar en el propio
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El principio de libertad contractual queda plenamente evidenciado
en el ordenamiento local civil de Jalisco conforme a su articulo 1306, que
dispone: “En los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y
términos en que aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez del
contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de los casos

expresamente sefialados por la ley’.

Asi, el consentimiento otorgado por las partes perfecciona el
contrato y obliga a los contratantes no sélo al cumplimiento de lo
expresamente pactado, sino también a las consecuencias que, segun su
naturaleza, sean conformes a la buena fe, al uso o a la ley. Es decir, el
perfeccionamiento del contrato crea una relacion juridica entre por lo
menos dos partes, en la que sus respectivos derechos y obligaciones se

encuentran bajo el mismo rango de proteccion y de exigencia frente a la

ley.

Por otra parte, partiendo de la base de que en la celebracion de un
contrato o convenio, convergen por lo menos dos partes que han
consentido en establecer derechos y obligaciones para la consecucion
de sus fines particulares, el cédigo sustantivo estatal aludido impone una
regla basica de equilibrio en su articulo 1266, a saber: la validez y el
cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los
contratantes. Por lo que se concede accion judicial a los interesados para

exigir el cumplimiento de la obligacion de su contraparte.

Asimismo, la conclusion del contrato o convenio puede sobrevenir

por su terminacion natural cuando se han cumplido sus fines; por

instrumento los elementos a través de los cuales se atribuye dicha informacién a las partes
y conservar bajo su resguardo una version integra de la misma para su ulterior consulta,
otorgando dicho instrumento de conformidad con la legislacién aplicable que lo rige”.
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rescision derivada de su incumplimiento imputable a una de las partes;
por su invalidaciéon ante la declaracion de su inexistencia o nulidad
absoluta; por su resolucién cuando su incumplimiento sea atribuible a
hecho de la contraparte, al caso fortuito o a fuerza insuperable,
principalmente; siendo posible, en algunos casos, la condena al pago de

dafios y perjuicios a la parte a quien le sea imputable el incumplimiento3.

El codigo civil referido, prevé también como causa excepcional de
modificacion o terminacion de los contratos o convenios unilaterales y
bilaterales onerosos con prestaciones periodicas o continuas, el caso en
gue sobrevengan cambios en las condiciones y circunstancias bajo las
cuales se otorg0 el consentimiento, que entrafien un beneficio excesivo
para una de las partes y un perjuicio igual de notorio para la otra,
derivadas de acontecimientos extraordinarios que alteren la situacion
econOmica del pais, que las partes no pudieron prever razonablemente,
y que de haberse podido conocer no se habria llevado a cabo la

contratacion.

Asi pues, la libertad contractual en materia civil, en los términos
explicados, atafie a todos los derechos y bienes del individuo de los que
puede disponer; en particular, a su derecho de propiedad inmueble, pues

tratandose de sus bienes materiales el individuo goza de la mayor

3 Articulo 1783.- Hay resolucién en un contrato sinalagmaético, cuando una de las partes que
ha cumplido en su totalidad las obligaciones que derivan a su cargo, da por concluida la relacion
contractual en virtud del manifiesto incumplimiento del otro contratante.

En virtud de la resoluciéon queda privado el acto de toda eficacia y concluidas las relaciones
juridicas existentes entre las partes.

Articulo 1784.- La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas,
para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe.

El perjudicado podra optar entre el cumplimiento forzoso o la resolucién de la obligacion, con el
resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos. También podra pedir la resolucion adn
después de haber pedido su cumplimiento, cuando éste fuere imposible.

(...).
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libertad de decision para disponer de ellos celebrando los actos juridicos
contractuales que quiera, en la forma y términos que considere
conveniente, sin mas restriccién, se insiste, que el respeto a los derechos

de tercero y al orden publico.

D. El régimen de la propiedad en condominio.

De conformidad con lo establecido en el Cédigo Civil para el Estado
de Jalisco, condominio es el régimen juridico que integra las
modalidades y limitaciones al dominio de un predio o edificacion y la
reglamentacion de su uso y destino, para su aprovechamiento conjunto

y simultaneo.

Cabe destacar que, quienes detentan la titularidad de la propiedad
en condominio son denominados conddminos, y ésta puede referirse a
un espacio 0 a un uso y bienes determinados en forma exclusiva,
denominados bienes o areas privativas. No obstante, existe otras areas
de uso comun cuya titularidad exclusiva esta dividida porcentualmente
entre todos los condéminos, quienes podran usarlas libremente, pero no
podran ser objeto de accion divisoria, por ser inseparables de la

propiedad individual del condominio®.

En ese sentido, el conjunto de areas y bienes privativos, con las
areas, instalaciones y bienes de uso comun, que hacen posible su
aprovechamiento por un grupo de titulares, se denomina unidad
condominal; mientras que grupo de bienes cuyo aprovechamiento y libre
disposicion corresponden a un condomino, se denomina unidad

privativa.

4 Articulo 1001.



AMPARO DIRECTO 3/2020

Bajo esa perspectiva, resulta claro que el condominio constituye un
especial régimen de propiedad aplicable a bienes inmuebles, pues se
caracteriza por reunir en una misma figura legal, no solo a la
propiedad singular o exclusiva, sino también a un tipo de copropiedad

con ciertas variantes.

Para un mejor entendimiento es menester hacer referencia a las
principales teorias acerca de la naturaleza de la institucion, las
caracteristicas de la propiedad privativa y las areas comunes, la
clasificacion de los condominios en relacién a su distribucion y el caso
especifico del regimen aludido de conformidad con la legislacion estatal

de meérito.

i) Principales teorias.

A lo largo del tiempo, esta institucion ha sido objeto de diversos
cuestionamientos tedricos que ha dado origen a una serie de doctrinas
en relacion a su naturaleza juridica, entre otras, podemos advertir al
condominio: i) Como tipo de servidumbre; ii) Como derecho de superficie;
i) Generador de un consorcio de propietarios con personalidad moral;
iv) Como una variante de la copropiedad; y, v) Como doble derecho
concurrente, una con propiedad exclusiva o particular y otra con

propiedad comuln o copropiedad®.

La postura indicada en el inciso i), no resulta del todo afortunada
en tanto que, como se vera en el capitulo subsecuente, la figura juridica
de la servidumbre requiere forzosamente para su constitucion la
conjuncion de dos predios, uno dominante y uno sirviente, ademas de

gue estos predios deben pertenecer a distinto duefio. Empero, en el

5> Arredondo Galvan, Fco. Xavier. El Nuevo Régimen Juridico del Condominio. Revista de
Derecho Notarial Mexicano. Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, A.C., nim. 117,
tomo I, México, 2002, pp. 114 a 119.
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condominio, la propiedad de los bienes comunes pertenece a los
distintos propietarios de las unidades privativas, de ahi que no pueda
afirmarse que las areas que son bienes propios (colectividad) puedan
usarse a titulo de servidumbre, en tanto que no convergen propietarios

distintos del predio dominante y del sirviente.

Tampoco resulta vigente la tesis sefialada en el inciso ii), pues no
puede tenerse al condominio como un derecho de superficie. Esta
propuesta se genera especialmente en la vertiente del condominio
vertical -que se desarrollara mas adelante-, y consiste en que la
propiedad inmobiliaria existe un duefo del terreno, y pueden existir otros
duenos de las construcciones que en dicho espacio geografico se
levanten, es por eso que algunos tratadistas hacen alusion a la propiedad
del “suelo” y a la del “vuelo”. Esta postura es equivocada, porque
pretende la existencia de un derecho de superficie, con lo cual el
propietario del terreno donde se construye la edificacion, tendria que ser
propietario del piso de la planta baja, por lo que tendria que permitir
expresamente la utilizacion del espacio aéreo para la construccion del
resto de los departamentos, o que no ocurre facticamente en la
configuracion material de los condominios, pues el suelo del edificio es
siempre propiedad comun de los duefios de los departamentos, por lo

gue desaparece un derecho superficiario especifico.

De igual forma, la nocion contemplada en el inciso iii) relacionada
con el condominio como un consorcio de propietarios con personalidad
moral, no resulta afortunada. Esta consiste en que al efectuarse la
constituciéon del régimen de propiedad condominal surge una nueva
entidad distinta con personalidad juridica y patrimonio propios, de tal
suerte que una vez constituido el condominio, se crea simultaneamente
un consorcio de propietarios a quienes individualmente se les concede

el derecho personal de usar la unidad privada. Sin embargo, el problema
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con esta propuesta radica en que las distintas unidades privativas que
integran el conjunto, pertenecerian en todo caso a la persona moral, y no
a los usuarios de las mismas. De tal suerte que, si bien pudieran existir
distintos derechos reales de propiedad sobre cada una de las unidades
de propiedad exclusiva, lo cierto es que todas serian propiedad de la
persona moral titular de los derechos de propiedad independientes. Asi,
aun cuando pudiera suscitarse esta posibilidad, es decir, que exista una
sociedad propietaria y poseedora originaria de un edificio o conjunto en
condominio, el problema ocurriria cuando cada uno de los socios quiera
vender su parte proporcional, puesto que, en ese caso, se obligaria a la
venta de las participaciones sociales o accionarias que le correspondan
al interesado, lo cual no resulta acorde ni material, ni juridicamente con

la finalidad del régimen de propiedad en condominio.

No obstante, cabe destacar que el Cddigo Civil de Jalisco, sefala
gue los condominios tienen el caracter de persona juridica en términos

de lo dispuesto por el articulo 161, fraccion XII®.

Por lo que hace al inciso iv), en lo atinente al condominio como
variante de la copropiedad, esto es, donde la propiedad del inmueble
pertenece a varias personas simultaneamente, debe indicarse que esta
teoria no resulta viable, pues para que se diera tal hipétesis los
condominos tendrian que gozar de todos los derechos derivados del de
copropiedad, entre otros, el derecho del tanto en caso de venta a
extrafios y el ejercicio de “la actio communi dividundo”, para no
permanecer en la indivision. No obstante, es evidente que tratandose de
condominios los propietarios de las unidades privativas no gozan del
derecho del tanto, y menos aun, tienen la accion de divisidn sobre la

copropiedad de los elementos comunes.

6 Articulo 161.- Son personas juridicas:

(...)

Xll. Los condominios.
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Por ultimo, el inciso v) relativo a la teoria dualista consistente en el
doble derecho concurrente del condominio, es decir, por un lado,
contempla la propiedad exclusiva o particular de cada una de las
personas que ahi habitan, y por otro, el derecho de propiedad de las
areas comunes que resultan accesorios a la propiedad individual; si bien
resulta una de las posturas mas atractivas por sus convincentes
argumentos -e incluso, podria decirse que algunas de sus caracteristicas
son actualmente aceptadas-, lo cierto es que hay quienes consideran
gue existe cierta problematica en cuanto a su implementacion,

especialmente en cuanto a la condominio vertical.

Al respecto, Thieberge explica que en el condominio todo se
relaciona entre si, se trata de un solo conjunto arquitectonico, un todo
constructivo que se relaciona y perfecciona: las entradas, los
estacionamientos, los pisos medianeros y techos, asi como las
edificaciones que sostienen la estructura; por tanto, en el condominio no
hay varios inmuebles, sino uno solo sin solucion de continuidad, sin
embargo, este inmueble esta dividido y seccionado por su naturaleza de
estructura, por lo que no es cierto que exista un verdadero derecho de
propiedad privada, sino mas bien existe un derecho de copropiedad
especial, diferente al de copropiedad ordinaria, sobre todo el conjunto
constructivo, incluyendo las areas comunes’. No obstante, la critica de
Thieberge no seria aplicable a los condominios horizontales, pues los
titulares de las unidades exclusivas estan sujetos a un régimen de
propiedad individual tradicional, pues en estos casos dicho derecho se
ejerce sobre bienes corpéreos especificos, como seria una casa

habitacion dentro del desarrollo condominal.

7 [dem. P. 120.
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De lo resefiado con anterioridad, se desprende que en la doctrina
existen teorias que consideran al condominio una propiedad especial o
compleja, otros sostienen que existe una copropiedad especial y
finalmente hay quienes sostienen que en el condominio existe una
mezcla de propiedad y copropiedad. Esta Primera Sala considera que el
régimen de propiedad en condominio es uno hibrido con caracteristicas
singulares, pues es viable sostener que en el condominio existe un
régimen de propiedad (especial o complejo) en el que se le atribuyen
elementos del derecho real de propiedad y algunas variables propias de

la copropiedad.

i)  Areas o bienes privativos.

De conformidad con lo establecido en la ley sustantiva civil estatal,
las unidades privativas son el conjunto de bienes cuyo aprovechamiento
y libre disposicion corresponden a un condomino. Fundamentalmente, se
trata de la casa, el departamento, el local o la nave en condominio y sus
elementos anexos (estacionamiento, cuarto de servicio, lavadero, por
mencionar algunos) que le corresponden sobre los cuales el condomino

tiene un derecho de propiedad y uso exclusivo.

iii) Areas y bienes de uso y propiedad comun.

Son aquellas areas de terreno, construcciones, obras e
instalaciones, copropiedad de los condominos existentes en un
condominio o en un conjunto condominal®, que por su naturaleza y

disposicién de la escritura constitutiva y del reglamento, se destinan para

8 Al respecto, Arredondo sefiala que se trata de: “un complejo constructivo donde se agrupan
a la vez dos o mas condominios independientes y distintos en un solo predio, y donde
necesariamente habra dos tipos de indiviso sobre partes comunes: uno, sobre las areas de
uso comun de cada edificio o conjunto particular en condominio y otro, sobre las areas de
uso comun de todo el conjunto condominal”. Op. Cit. Pp. 110-111.
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el uso general de todos los condominos o solamente para el uso comudn

entre condéminos colindantes®.

Esencialmente, se trata de zonas de uso comun para todos los
conddminos que integran el conjunto se encuentran en un estado de
copropiedad y que en ellas pueden existir una gran gama de
instalaciones, construcciones y servicios. En efecto, estas areas son
normalmente las de “urbanizacion” tales como vialidades exteriores para
vehiculos, andadores (incluyendo banquetas), alumbrado, zonas verdes
(jardines y/o jardineras), casetas de vigilancia y se incluyen en ellas los
servicios de mantenimiento, limpieza y seguridad. Sin embargo, en estas
mismas areas comunes pueden existir otro tipo de construcciones y
servicios mas sofisticados, tales como albercas, salones para usos
sociales, jardines, canchas de distintas actividades deportivas, entre

otros.

iv) Clasificacion de los condominios en relacién a su

distribucion y a su uso.

° Articulo 1007.- Son bienes comunes, atendiendo a su clasificaciéon, como a su edificacion,
siempre que sean de uso general:

l. Las obras de cimentacion;

Il. Las obras de infraestructura y equipamiento urbano;

lll. Los porticos, puertas, corredores, escaleras, pasillos y patios;

IV. Los espacios de recreacion y jardines;

V. Los estacionamientos al publico, las rlas y andadores;

VI. Los locales de administracion, almacenes de mobiliario destinado al condominio, como
las bodegas, los locales destinados al alojamiento de porteros, vigilantes, jardineros, y
servidumbre;

VII. Los ductos y posteria para servicios de suministro como gas, y energia eléctrica;

VIII. Los cableados para servicios telefénicos, de televisién por cable y conexiones a antenas
para captar sefiales de radio y television;

IX. Los fosos, pozos, tinacos, cisternas, ductos de aguas pluviales y drenaje;

X. Las plantas de tratamiento de aguas residuales;

XI. Los pozos de absorcion de aguas pluviales;

XIl. Los ductos de desaguie y de calefaccion;

XIll. Los ascensores, escaleras eléctricas y montacargas;

XIV. Los muros de carga y las azoteas; y

XV. Los demas que por su naturaleza y destino tengan ese fin.

El administrador llevara un inventario completo y actualizado de todos los bienes muebles e
inmuebles, de uso general pertenecientes al condominio.
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En atencion a la distribucion de las areas comunes y privativas,
respecto al predio y las edificaciones, el condominio se clasifica en
horizontal, vertical y mixto. Este serd horizontal, cuando a cada
conddémino le corresponde como area privativa una fraccién o lote del
predio, con su edificacion e instalaciones. Sera vertical, cuando la
totalidad del predio es bien comdn y una misma estructura
arquitectonica, se divide en éareas privativas. Finalmente, es mixto
cuando concurren ambas condiciones para las dos modalidades

previamente sefialadas?®.

Por otro lado, segun el destino de utilizacion principal para el que
fueron construidos, los condominios pueden ser erigidos para uso

habitacional, comercial o de servicios, industrial o de uso mixto*!.

v) Particularidades en el caso especifico del régimen de
condominio establecido en el Cdédigo Civil del Estado de

Jalisco.

10 “Articulo 1003.- En atencién a la distribucién de las areas comunes y privativas, respecto
al predio y las edificaciones, el condominio se clasifica en horizontal, vertical y mixto.

El condominio es horizontal, cuando a cada condomino le corresponde como area privativa
una fraccién o lote del predio, con su edificacion e instalaciones.

El condominio es vertical, cuando la totalidad del predio es bien comin y una misma
estructura arquitectonica, se divide en &reas privativas.

El condominio es mixto, cuando concurren las condiciones a que se refieren los parrafos
anteriores, para los condominios horizontal y vertical.”

11 “Articulo 1004.- En atencién a su uso, al condominio le correspondera la categoria que
determinen las normas urbanisticas de zonificacion, como son: habitacional; alojamiento
temporal; comercios y servicios; oficinas administrativas; abastos, almacenamientos y
talleres especiales; manufacturas y usos industriales.

El condominio de servicios municipales, es aquel que esta destinado a complementar el
equipamiento urbano de una comunidad.”
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Si bien es cierto que el régimen de propiedad en condominio
regulado en la codificaciéon civil del Estado de Jalisco, goza de ciertos
atributos similares a las legislaciones del resto del pais, también lo es
gue entre sus disposiciones se encuentran matices muy interesantes,

COMo se expresara a continuacion.

Como se menciono previamente, de conformidad con lo dispuesto
por el articulo 161, fraccion Xll, del citado ordenamiento legal, el
condominio tiene personalidad juridica, aunque de conformidad con el
diverso numeral 1001, cada condémino tiene la disposicion de los bienes
0 espacios de propiedad exclusiva y de la parte de las zonas comunes
gue les corresponden, pero no precisa cual es el patrimonio de dicha

persona juridical?

No obstante, analizando los atributos que la doctrina ha identificado
como propios de ese tipo de personas: la capacidad juridica de goce y
de ejercicio, el nombre, el domicilio, la nacionalidad y el patrimonio, se
hace evidente que el condominio los retne todos; empero, en la practica
Nno es a éste, con su propio patrimonio, a quien se hace afrontar las

obligaciones que contrae para el cumplimiento de su objeto, sino a todos

12 “Articulo 1001.- Condominio es el régimen juridico que integra las modalidades y
limitaciones al dominio de un predio o edificacion y la reglamentacién de su uso y destino,
para su aprovechamiento conjunto y simultaneo.

Los titulares de la propiedad en condominio reciben la denominaciéon de condéminos. La
titularidad puede referirse a un espacio o0 a un uso y bienes determinados en forma exclusiva,
cuyo aprovechamiento y disposicion es libre, que se denominan areas o bienes privativos;
ademas la titularidad exclusiva esta referida porcentualmente a las areas y bienes de uso
comun, los que no podran ser objeto de accion divisoria y son inseparables de la propiedad
individual.

El conjunto de areas y bienes privativos, con las &reas, instalaciones y bienes de uso comun,
gue hacen posible su aprovechamiento por un grupo de titulares, se denomina unidad
condominal.

El conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y libre disposicién corresponden a un
condomino, se denomina unidad privativa.”.
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y cada uno de los condominos, con su patrimonio personal y en forma

ilimitada?s.

En otro aspecto, se advierte que, en relacion con los bienes o areas
privativas, la titularidad -posteriormente identificada como propiedad-
gue puede referirse a un espacio, a un uso o a bienes determinados en
forma exclusiva, cuyo aprovechamiento y disposiciéon es libre,
corresponde a cada uno de los condéminos, lo que también ocurre
porcentualmente con las areas o bienes de uso comun, estos ultimos que

no podran ser objeto de accion divisoria.

Se prevé la existencia del condominio simple o compuesto, el
primero en el que las areas comunes y sus obras de infraestructura y
equipamiento, corresponden a una sola unidad condominal; mientras
gue, en el segundo, dos 0 mas condominios aprovechan areas comunes

y obras de infraestructura que coexisten en un mismo predio.

En relacién con la extension maxima con la que podra contar
cualquier tipo de condominio habitacional, simple o compuesto, el
articulo 1005 de la aludida codificacion establece que serd de diez
hectareas o una poblacion que no exceda de dos mil quinientos

habitantes.

Sin embargo, tal regla admite una excepcion, siempre y cuando se
demuestre la necesidad de zonas de mayor dimension y poblacion de
conformidad con las normas de urbanizacion aplicables, en cuyo caso,
la limitacion de extension territorial y poblacional podra incrementarse

hasta un veinte por ciento. Cabe destacar que, los condominios para

13 Zuhiga Alegria, José y Castillo Lépez Juan Antonio. La Personalidad Juridica del
Condominio. Revista Alegatos. NUm. 89, México, enero/abril de 2015. P. 50.
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usos o destinos distintos del habitacional tendran la extension maxima

que determinen las normas municipales de zonificacion4.

En cuanto a las formalidades para la constitucion del régimen de
condominio respecto de un predio o edificacién es necesario que, quien
tenga la libre disposicion del inmueble, obtenga la autorizacion
correspondiente del municipio donde se localice el bien y lo formalice en
escritura publica, misma que debera inscribirse en el Registro Publico de

la Propiedad?®.

14 “Articulo 1005.- Todo condominio habitacional, simple o compuesto, tendra una extension
maxima de diez hectareas o una poblacién que no exceda de dos mil quinientos habitantes.
Estos limites de extension territorial y de poblacién podran incrementarse hasta veinte por
ciento, cuando por las caracteristicas del lugar o de las funciones a desarrollar, de
conformidad con las normas de urbanizacion aplicables, se demuestre la necesidad de zonas
de mayor dimension o poblacion.

Los condominios para usos o destinos distintos del habitacional tendran la extension maxima
gue determinen las normas municipales de zonificacion.”

15 “Articulo 1006.- Para constituir el régimen de condominio respecto de un predio o
edificacion, se requiere que quien tenga su libre disposicion, solicite y obtenga autorizacién
del municipio donde se localice el inmueble y lo formalice en escritura publica, en la que se
hara constar de manera clara, lo siguiente:

I. Los antecedentes de propiedad y en su caso el titulo que origine la libre disposicion;

Il. La ubicacién, medidas y linderos del predio; y en su caso, las concesiones para el
aprovechamiento de aguas, playas, esteros e islas del dominio publico de la nacién. Ademas
cuando sea parte de un condominio compuesto, la noticia de ello, asi como el porcentaje que
en areas comunes, derechos y obligaciones le corresponden;

lll. Una descripcién general de las construcciones y obras de infraestructura, asi como del
equipamiento urbano que exista; y la calidad de los materiales que se empleen en su
edificacion;

IV. Una descripcion individual de cada unidad privativa que se genere, indicandose su
namero ordinal, su situacién, medidas, linderos, clase de material utilizado, servicios a que
se tenga derecho, asi como el porcentaje que le corresponda sobre los elementos comunes.
Ademas si existen areas de servicios separadas fisicamente de la unidad privativa, se
indicara con toda precision cuéles son éstas;

V. Cuando el &rea de servicios correspondiente a la unidad privativa esté separada
fisicamente de los otros bienes de uso exclusivo, se referird con la nomenclatura que sirva
de identificacion y se hara también una descripcion general de la misma, con sus medidas y
linderos. Estas areas de servicios, se consideran en forma accesoria y por ello, pueden
transmitirse el uso o propiedad entre los condéminos, fijandose en estos casos la proporcion
porcentual sobre los elementos comunes;

VI. Una descripcion de las &reas comunes, sefialandose su situacion, medidas, linderos,
partes de que se componga, obras de infraestructura, equipamiento y mobiliario afectos a
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ellas, su uso y cuando fuere posible, su marca comercial e inventarios. Exclusivamente y
para prestacion de servicios comunes, se podran considerar en el acto de constitucion del
régimen de propiedad en condominio, o con posterioridad a este acto, cuando se convenga
en su incorporacion por su evidente utilidad, areas separadas fisicamente de la unidad
condominal, haciéndose la descripcion correspondiente;

VII. La clasificacion del condominio, de acuerdo a sus aspectos de funcionamiento y
aprovechamiento de elementos comunes; la distribucién de las areas comunes y privativas;
su uso y destino;

VIII. La referencia de haberse obtenido la autorizacion para constituir el régimen de
condominio, indicando su extension o poblacion, asi como los dictAimenes, autorizaciones o
licencias que correspondan, en materia de urbanizacion;

IX. La informacién relativa a las licencias y permisos de construccién. Cuando sea parte de
un condominio compuesto del que exista consejo de administracién, su aprobacion
aceptando que el proyecto de la unidad condominal cumple con los objetivos y acata los
criterios de disefio y las restricciones generales de condominio. Cuando esté ya concluida la
edificacion, el certificado de habitabilidad.

En su caso, cuando la edificacion sea entregada a los condéminos en obra negra, para que
cada uno de ellos haga las adaptaciones correspondientes, asi se hara constar en las
certificaciones que se expidan por las autoridades;

X. La referencia a las garantias que constituye el afectante al régimen de condominio, ante
la autoridad municipal de la ubicacién del inmueble, para responder tanto por la terminacion
de las obras, como por la calidad de las mismas;

XI. El reglamento interior del condominio de manera particular regulara:

a) Los derechos y obligaciones de los conddminos, que seran proporcionales al
porcentaje que les correspondan sobre los elementos comunes;

b) Las facultades de los 6érganos de administracion y de gobierno;
c¢) La formacién de los fondos de reserva y en su caso, el establecimiento de comités para
asuntos particulares que coadyuven con el consejo de administracion, los que pueden

tener autonomia financiera;

d) El establecimiento de las bases para el pago de las cuotas de mantenimiento,
conservacion y creacion de fondos de reserva que se incurra;

e) El establecimiento de criterios para la restriccién de giros en cuanto a la cantidad y de
actividades afines, mismos que debera respetar el ayuntamiento al autorizar las licencias
respectivas;

f) La instancia y el procedimiento para resolver conflictos entre los condéminos;

g) Los casos y condiciones en que pueda ser modificado el propio reglamento; y

h) La transformacion y extincion del condominio; y

XIl. La forma en que los condominos responderan del pago de las cuotas establecidas en el
articulo 1026;

Xlll. Se agregaran los planos de zonificacién del condominio, los generales de la edificacion
y los de las unidades privativas.
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El cuerpo normativo que regula las relaciones al interior de la
comunidad es el reglamento interior del condominio, que de manera
particular regula: a) Los derechos y obligaciones de los condéminos, que
seran proporcionales al porcentaje que les correspondan sobre los
elementos comunes; b) Las facultades de los 6rganos de administracion
y de gobierno; c) La formacion de los fondos de reserva y en su caso, el
establecimiento de comités para asuntos particulares que coadyuven con
el consejo de administracion, los que pueden tener autonomia financiera;
d) El establecimiento de las bases para el pago de las cuotas de
mantenimiento, conservacion y creacion de fondos de reserva que se
incurra; e) El establecimiento de criterios para la restriccion de giros en
cuanto a la cantidad y de actividades afines, mismos que debera respetar
el ayuntamiento al autorizar las licencias respectivas; f) La instancia y el
procedimiento para resolver conflictos entre los condéminos; g) Los
casos y condiciones en que pueda ser modificado el propio reglamento;

h) La transformacion y extincion del condominio.

Se sefiala que, al constituir el condominio, se deben describir las
garantias para responder tanto por la terminacion de las obras como por
su calidad, siendo que las obras de mejoramiento se tienen que aprobar

en asamblea extraordinarial®.

Los bienes afectos al regimen de condominio seran administrados
por quien se designe en la asamblea de condominos, pudiendo recaer
este cargo a una persona fisica o juridica. El primer administrador sera
el representante del condominio, quien no puede durar mas de un afo
en su cargo!’. Por su parte, el consejo de administracion -cuya

integracion sera determinada por el numero de condéminos que

La escritura constitutiva del régimen de condominio debera inscribirse en el Registro Publico
de la Propiedad.”

16 Articulos 1009 y 1010 del Cédigo Civil citado.
17 Articulo 1011.
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establezca el reglamento y su funcidbn sera coadyuvar con la
administracion y vigilar al administrador- es el representante de los
conddominos, ambos con facultades generales para actos de

administracion?s.

Por otro lado, se establece que la asamblea de conddminos sera
el érgano supremo de la administracion del condominio. Las asambleas
para los condominios compuestos y simples seran ordinarias y
extraordinarias!®, mismas que pueden ser convocadas por el
administrador, el consejo de administracion o por el juez de primera
instancia en el ramo civil, a peticion de los condominos que representen
una quinta parte o a solicitud de un solo condémino, cuando se dejen de

reunir por mas de un afio®.

En relacibn con las asambleas ordinarias, precisa que se
celebraran, al menos, una vez al afio dentro del primer trimestre, y su
finalidad es tratar asuntos como el informe general sobre el condominio,
tanto en bienes y servicios como su posicion financiera; la eleccion de
los integrantes del consejo de administracion y en su caso, de las
comisiones especiales; la designacion del administrador; y, la aprobacion

del presupuesto de ingresos y de egresos para el siguiente afio?!.

Por su parte, las denominadas extraordinarias pueden celebrarse
en cualquier tiempo, para tratar temas como: la modificacion del
reglamento del condominio; la realizacion de obras voluntarias o de
mejoramiento; la transformacién y disposicion de los bienes comunes; el
acuerdo respecto de la extincion del régimen de propiedad en

condominio; la incorporacion nuevas areas al régimen de propiedad en

18 Articulos 1014 a 1017.
19 Articulo 10109.
20 Articulo 1022.
21 Articulo 1020.
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condominio o separar areas afectas al mismo; solicitar al juez se obligue
a un condémino a la venta de sus derechos; acordar la reconstruccion
del inmueble afecto al régimen de condominio; y, aquellas que

correspondan a los condéminos reunidos en asamblea??.

En caso de controversias entre condominos respecto al uso de las
unidades privativas y bienes comunes, éstas se deben de resolver en
arbitraje obligatorio, el cual resuelve el consejo de administracion o el
secretario del Ayuntamiento en el caso de condominios de servicios
municipales y las demas controversias por el juez de primera instancia

de la ubicacion del condominio?3.

E. El reglamento del condominio.

Para que la interaccidon en un condominio sea sana y todos los
residentes gocen de sus derechos sin afectar los de los demas, es
necesario un cuerpo normativo que regule las relaciones al interior de la
comunidad. Si bien es cierto que la codificacion estatal en estudio hace
alusion genérica de las cuestiones que pueden ser materia de
reglamentacion, también lo es que cada condominio tiene sus propias
particularidades, por lo que resulta necesario que cada uno de ellos
cuente con un reglamento interno que establezca lineamientos en

funcién de tales caracteristicas.

En efecto, en el plano factico, el legislador ha reconocido que ante
la imposibilidad de prever todas las situaciones convenientes de regular,
era preferible que en cada caso concreto se establecieran en un
reglamento las normas especiales y mas adecuadas para el correcto

desarrollo y funcionamiento de la comunidad.

22 Articulo 1021.
23 Articulo 1031.
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Fundamentalmente, el reglamento condominal contiene las reglas
especificas a las que deberan de sujetarse los condéminos para lograr
el mejor funcionamiento posible del régimen de convivencia en
condominio. En realidad, constituye la “piedra angular” de la propiedad
horizontal y de su buena redaccion dependerd, en gran parte, la armonia

entre los duefios de los departamentos?4.

En ese sentido, en atencion a la importancia que el reglamento
reviste, toda vez que se trata de las reglas especificas para la
convivencia, uso Yy disfrute tanto de las areas privativas de propiedad
exclusiva, como de las zonas o bienes de uso comun, el legislador estimo
necesario aseguramiento de que todos los futuros condominos lo

conocieran.

Para tal efecto, se buscO asegurar dicho conocimiento
estableciendo que el primer reglamento debe de formar parte del
apéndice de la escritura publica en la que conste la constitucion del
condominio, la cual se inscribe en el Registro Publico de la Propiedad.
De tal suerte que, al estar inscrito en el Registro Publico de la Propiedad,

cualquier persona puede conocer su contenido®.

En cuanto a su reforma, el legislador establecié la posibilidad de
modificar sus clausulas mediante la celebracion de una asamblea
extraordinaria, sin sujetarla a temporalidad especifica, es decir, en
cualquier momento que se requiera redisefar las politicas
reglamentarias para el mejor funcionamiento y convivencia de la

comunidad condominal?s.

24 BORJA MARTINEZ Manuel. La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho
Mexicano. Editorial PorrGa, México, 1957. P. 207.

% Articulo 1006.

% Articulo 1021.- La asamblea extraordinaria se reunird en cualquier tiempo, cuando se
requiera su decision en alguno de los casos siguientes:
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F. La naturaleza juridica de la servidumbre inmueble?’

La ley define a la servidumbre como un gravamen real impuesto
sobre un inmueble para beneficio directo de una persona determinada o,
por consideracion a otro bien al cual se comunica asi mayor utilidad, para
el de cualquiera que sea duefio de él; no obstante el beneficiado con una
servidumbre debe ser siempre persona distinta del duefio del bien

sirviente.?8

Como puede verse, la ley alude a la institucion en su sentido pasivo
0 hegativo, y refiriendose directamente a las cosas (los predios), es decir,
destacando su calidad de “gravamen” sobre un predio (sirviente) en
beneficio de otro (dominante); sin embargo, logicamente la relacién
juridica de servidumbre entrafia también un sentido activo o positivo, y
establece derechos y obligaciones que conciernen a las personas de los

propietarios de los predios involucrados.

Dicha institucion, vista desde la posicion del propietario del
predio dominante, constituye para éste un derecho real sobre el
inmueble propiedad de otra persona, es decir, le confiere un poder
juridico sobre un inmueble ajeno, que, segun la clase de servidumbre, le
permite utilizarlo parcialmente para obtener de él un provecho, para

restringir su aprovechamiento o privar del ejercicio de algunas de las

I. Modificar el reglamento del condominio; [...]

27 El desarrollo de esta parte del estudio se apoyé en una gran cantidad de literatura
especializada, misma que se materializé en la sentencia dictada por esta Primera Sala en
sesion de quince de noviembre de dos mil diecisiete, al resolver el Amparo Directo en
Revision 1871/2016, bajo la Ponencia de la sefiora Ministra Pifia Hernandez, aprobada por
unanimidad de cinco votos.

28 “Articulo 1140.- La servidumbre es un gravamen real impuesto sobre un inmueble para
beneficio directo de una persona determinada o, por consideracion a otro bien al cual se
comunica asi mayor utilidad, para el de cualquiera que sea duefio de él. El beneficiado con
una servidumbre debe ser siempre persona distinta del duefio del bien sirviente.”.
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facultades normativas inherentes al derecho de propiedad sobre su

predio, al otro propietario, siempre en beneficio del propio.

Por otra parte, la servidumbre, vista desde la posiciéon del
propietario del predio sirviente, constituye un gravamen real; porque
le impone una carga real consistente en el deber de tolerar actos de
utilizacion o provecho de otra persona sobre su predio, o el deber de no
hacer, no realizar determinados actos que atafien a sus facultades
normativas de propietario, a efecto de no impedir la finalidad de la
servidumbre; y solo por excepcion puede implicar la realizacion de algun
acto por parte del duefio del predio sirviente, cuando exista pacto
expreso al respecto o asi lo establezca la ley?®; de modo que para el
dueio del inmueble sirviente, la servidumbre, aunque juridicamente no
le priva de sus atribuciones de dominio porque propiamente no las
extingue, si entrafia, segun la servidumbre de que se trate, una merma,
limitacion o restriccion en el ejercicio de las facultades de uso o goce

inherentes a su derecho de propiedad.

Dicha institucion tiene su justificacion esencial en la maximizacion
de la utilidad, beneficio o provecho de la propiedad predial, para
obtener un mayor rendimiento de un inmueble (el dominante), aunque
mermando o limitando la utilidad, beneficio o provecho de otro inmueble
(el sirviente), conforme a las caracteristicas naturales y/o artificiales, y la

ubicacion geografica de ambos en el conjunto.

2 “Articulo 1142.- La servidumbre consiste en no hacer o en tolerar; sin embargo, podra
implicar una servidumbre alguna actividad que no sea del beneficiario, cuando tal trabajo o
tal actividad sea visiblemente accesoria, no sea inherente a una persona determinada de
manera que pueda prestarlo cualquier propietario del bien o sus empleados o dependientes,
y a la vez no sea especial y Unicamente desarrollada para hacer efectiva aquella
servidumbre; o bien cuando el obligado, por su mayor comodidad o conveniencia, acepte
desplegar alguna accion sustituyendo al beneficiario y a costa de éste.

Para que al duefio del bien sirviente pueda exigirse la ejecucion de un hecho cualquiera, es
necesario que esté expresamente determinado por la ley o por voluntad de las partes.”
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D. 1) Clasificacion. La ley y sobre todo la doctrina, clasifican las

servidumbres bajo diversos criterios, a saber: por su origen: en legales

o voluntarias: las primeras, se constituyen por disposicion de laley y sin
gue medie necesariamente el consenso del propietario del inmueble
sirviente, pueden obedecer a la posicién y caracteristicas naturales de
los predios o bien puede imponerlas el legislador para beneficio particular
o colectivo sin que deriven necesariamente de la situacion natural de los
predios, las segundas, surgen por la voluntad del hombre, principalmente
del ejercicio de la autonomia de la voluntad del propietario del predio
sirviente, con el consenso del propietario del predio dominante; por su
ejercicio: en continuas o discontinuas; las primeras son aquellas cuyo
uso puede ser incesante sin la intervencion de hecho del hombre, las

segundas, son las que su uso implica un hecho del hombre; por las

seifales de su existencia: en aparentes o no aparentes: las primeras
son aquéllas cuya existencia se conoce por obras 0 signos exteriores
dispuestos para su uso o aprovechamiento, las segundas, no presentan

ningun signo exterior de su existencia; por su contenido: en positivas y

negativas: las primeras, son las que su ejercicio requiere de actos del
propietario del predio dominante, las segundas, son aquellas que en su
ejercicio no se requiere acto alguno del propietario del predio dominante

sino Unicamente una abstencion, un no hacer.

Como se indico en el parrafo anterior, las servidumbres se
constituyen por la voluntad de la ley o por la voluntad del hombre. Las

primeras se llaman legales, las segundas, voluntarias®.

Las servidumbres legales. Estas entrafian una constitucion
forzosa, es decir, no requieren del consentimiento del propietario del

predio sirviente, sino que emanan de la voluntad del legislador; su

30 “Articulo 1147.- Las servidumbres tienen su origen en la voluntad del ser humano o de la
ley; las primeras se llaman voluntarias y las segundas legales.”
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presupuesto de constitucién esta expresamente previsto en la ley, que
otorga a la persona que se encuentra en la hipétesis normativa el
derecho de reclamarla; los supuestos de constitucion obedecen a una
premisa de necesidad, ya sea por la situacion natural de los predios, la
utilidad publica, la utilidad privada (individual o comunal), o ambas; su
existencia requiere de una sentencia judicial o en su caso de una
declaracién administrativa que determine la actualizacién del supuesto
legal, segun se prevea en la norma que la regule; por regla general debe
mediar indemnizacion del propietario del predio dominante, al propietario
del sirviente; por sus fines, las mas comunes y que recoge la ley civil,
son: la de desague, la de acueducto, la de paso, y la de luces y vistas,
ademas de cualquier otra hipotesis especifica que pueda preverse en
leyes especiales; puede existir la voluntad de las partes en constituir la
servidumbre recogida en la hipotesis legal sin necesidad de acudir a la
via forzosa ante la autoridad competente, y entonces, la servidumbre

sera voluntaria.

Las servidumbres voluntarias Estas pueden tener su origen en
un contrato o convenio, en un acto juridico unilateral, o establecerse por
testamento, es decir, su existencia emana de un acto juridico que
constituye el titulo de la servidumbre, por tanto, tienen como presupuesto
l6gico la autonomia de la voluntad, con la Unica limitacién de que su
ejercicio no sea contrario a la ley ni atente contra el derecho ajeno; asi,
la ley establece que el propietario de una finca o heredad, puede
establecer en ella cuantas servidumbres tenga por conveniente, y en el
modo y forma que mejor le parezca, siempre que no contravenga las
leyes, ni perjudique derechos de tercero®; el consentimiento,
evidentemente, debe provenir de aquél que tenga legitimacion para
otorgarlo por tener la libre disposicion de los bienes con facultades de

enajenacion; del lado pasivo, la manifestacion de voluntad para constituir

31 Articulo 1142 del Cédigo Civil del Estado de Veracruz.
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la servidumbre debe provenir del propietario del predio sirviente o de
quien tenga facultades de dominio para otorgarla; del lado activo, ha de
provenir del propietario del predio dominante, o de quien pueda aceptarla
y vincular al duefio a ella®?; el acto o negocio juridico que constituya el
titulo de la servidumbre seguira las formalidades propias del acto de que
se trate (contrato, testamento o declaracion unilateral de voluntad),
guedando la valoracion sobre su existencia a la potestad de la autoridad
competente conforme a las circunstancias del caso; esta clase de
servidumbre se ajusta a las modalidades que las partes o en su caso, el
propietario del predio dominante, impongan en cuanto a plazo o
condicién, asimismo, su uso y extension se arregla a los términos del
titulo, y en su defecto, a las disposiciones establecidas en la ley; su
contenido entonces esta determinado por la voluntad de las partes, y
desde luego pueden tener el mismo objeto que las legales: de desagtie,
de acueducto, de paso, de luces y vistas o cualquier otro que sea acorde
a la naturaleza de una servidumbre predial; la premisa que justifica su
existencia es solo la utilidad y no la necesidad, aunque puede estar
presente también ésta ultima, como sucede comunmente cuando una
servidumbre prevista como legal se establece por acuerdo de las partes

en forma voluntaria.

D. 2) La prescripcion en la servidumbre. De acuerdo con la
regulacion legal de las servidumbres, en ella opera tanto la prescripcion
positiva en favor del propietario del predio dominante, para efectos de su
constitucion, como la prescripcidn negativa, en favor del duefio del predio

sirviente, para su extincion.

El ordenamiento civil en estudio establece que las servidumbres

continuas y aparentes se adquieren por cualquier titulo legal, incluso la

32 “Articulo 1143. Sélo pueden constituir servidumbres las personas que tienen derecho
de enajenar; los que no pueden enajenar inmuebles sino con ciertas solemnidades o
condiciones, no pueden, sin ellas, imponer servidumbres sobre los mismos”.
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usucapion; mientras que las continuas no aparentes y las discontinuas,
sean o no aparentes, no podran adquirirse por usucapion®. Al respecto,
la doctrina precisa que esta adquisicion no tiene como base
precisamente la posesion material del predio con la misma connotacién
gue se exige en la adquisicion de la propiedad, sino que se trata de una
prescripcidn que se apoya en la posesién del “derecho de servidumbre”
por la utilizacién que se hace del predio ajeno (por ejemplo, el hecho de
pasar materialmente por el predio sin que exista juridicamente la
servidumbre), porgue el propietario del predio que seré sirviente en caso
de constituirse, en ningln momento ha perdido su posesion material y lo

gue se prescribe es el derecho de servidumbre, no el de propiedad.

D. 3) Laconstitucion de la servidumbre voluntaria por contrato
o convenio. De las formas de constitucién de la servidumbre voluntaria,
aqui interesa referirnos Unicamente a la que nace de contrato o

convenio.

La doctrina juridica admite que la servidumbre que se constituye
por la voluntad contractual de los propietarios de los predios involucrados
Nno exige necesariamente para su validez la forma escrita o alguna
solemnidad, el consenso puede expresarse verbalmente, inclusive, en
algunos casos, por sus particularidades, su existencia puede derivarse
en forma tacita; todo ello, a menos que el tipo de contrato a que se acuda
para crear la servidumbre exija determinada formalidad; en todo caso, si
sobreviniere algun conflicto entre los duefios de los predios, la forma del
consentimiento redundara en la dificultad de la prueba, particularmente
para el propietario del predio dominante que quiera demostrar la

existencia de la servidumbre voluntaria.

33 Articulos 1192y 1193.
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D. 4) Derechos y obligaciones derivadas de la servidumbre.
Respecto del propietario del predio dominante, como se menciond con
antelacion, la servidumbre entrafia un derecho real, esto es, le confiere
un poder juridico sobre el predio sirviente, para aprovecharse de él en
beneficio de su propio inmueble, ya sea mediante su uso activo
(ejecutando actos positivos, como en la servidumbre de paso) 0 su uso
pasivo (limitando o prohibiendo el ejercicio de las facultades del
propietario de dicho predio, como en la servidumbre de luces); tiene el
derecho de enajenar la servidumbre cuando enajene su predio; pero
también, el ejercicio de ese poder juridico le impone determinados
deberes, a saber: hacer a su costa todas las obras necesarias para el
uso y conservacion de la servidumbre, asi como para que al duefio del
predio sirviente no se le causen, por la servidumbre, mas gravamenes
gue los que sean consecuencia natural e inevitable de ella; y si por su
descuido u omisibn se causare otro dafio, estara obligado a la
indemnizacion®*; ademas de las obligaciones que en el caso concreto
hubieren podido pactarse por los propietarios en el titulo constitutivo de
la servidumbre (pues puede constituirse en forma onerosa), y en su caso,

el deber de indemnizar en las servidumbres legales.

Respecto del propietario del predio sirviente, la servidumbre
constituye un gravamen real, por lo que, en principio, le genera las
siguientes obligaciones: soportar la servidumbre, es decir, el deber de
tolerar su ejercicio, tan es asi que no podra menoscabar (impedir o
entorpecer) de modo alguno la servidumbre constituida sobre éste.
Ademas, si el lugar primitivamente designado para el uso de la
servidumbre llegase a presentarle graves e inconvenientes, podra
ofrecer otro que sea cdmodo al duefio del predio dominante, quien no
podra rehusarlo si no se perjudica. Asimismo, aun cuando esta facultado

para ejecutar obras que hagan menos gravosa la servidumbre, sin

34 Articulos 1198 y 1199.
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causar perjuicio al predio dominante, el duefio del este dltimo podra
oponerse y sera la autoridad quien decidira al respecto. Finalmente, en
caso de que las obras efectuadas por el duefio del sirviente ocasionen
perjuicio al predio dominante, aquél debera restablecer las cosas a su
antiguo estado, aunado a la correspondiente indemnizacion de los dafios

y perjuicios.®®

D. 5) Principios que rigen en la servidumbre. De su estudio
doctrinal, es posible citar como principios relevantes que rigen y, por

tanto, caracterizan a la servidumbre, los siguientes:

i) La predialidad. Las servidumbres so6lo gravan bienes inmuebles

por naturaleza (predios o fincas).

i)  Requieren necesariamente la existencia de dos predios o fincas,

pertenecientes a distinto dueiio.

iii)  Entrafian un derecho real y una obligacién real, en favor de las
personas propietarias de los predios dominante y sirviente,

respectivamente, sin importar quiénes sean éstas.

iv) Las servidumbres son inmuebles, porque la ley considera bienes

inmuebles los derechos reales sobre inmuebles?®.

v)  Su justificacion juridica en todos los casos es siempre la utilidad,
beneficio o provecho para el predio dominante y, sélo en los
casos de constitucion forzosa, esta presente como presupuesto
la nota de necesidad, cuando resulta ser la Gnica forma de lograr

los primeros. No se admite servidumbre que no reporte ventaja

35 Articulos 1202 a 1204.

36 Cadigo Civil del Estado de Veracruz.
“ARTICULO 792

Son bienes inmuebles:

(...)

Xll.- Los derechos reales sobre inmuebles; (...)".
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alguna al predio dominante, pues careceria de su finalidad y

fundamento.

vi) Son inseparables del predio al que, activa o pasivamente,
pertenecen; es decir, las servidumbres siguen a las cosas;
contindan vigentes a pesar del cambio de los propietarios de los
predios. Por tanto, como siguen a los predios, también benefician
con su uso o afectan con el deber de soportarla, a cualquiera otra
persona que tenga algun derecho de posesion derivada sobre los

MisSmMos.

vii) Son indivisibles; si el predio sirviente se divide por enajenaciones
parciales, la servidumbre no se divide sino que continla sobre
todo el predio sirviente conforme a su extension original (y el o los
nuevos adquirentes de una porcion del predio sirviente, estaran
obligados a soportarla). De igual modo, si el que se divide es el
predio dominante, el derecho real continia beneficiando a cada

nuevo adquirente en lo que a su porcion corresponde.

viii) Son perpetuas por naturaleza, no por esencia, ya que la ley
permite, en las voluntarias, pactar su temporalidad sujetdndola a
un plazo o a una condicién, y en algunos casos, la propia finalidad
de la servidumbre le imprime su caracter temporal. Es decir,
tienen vocacion de permanencia “en tanto que la utilidad para el
predio dominante puede ser permanente —generalmente lo es-
como también la aptitud del predio sirviente para prestarla, por lo
gue, cuando no se establece sujeta a término o condicion, la
servidumbre constituida dura indefinidamente, como es propio de
su orientacion funcional, con la misma perpetuidad de su
inherencia al fundo. O sea, no es imposible que sea temporal,

pero tendencialmente se hace perpetua, si no hay circunstancia
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gue la contradiga, en su origen, o por algun factor sobrevenido

que provoque su extincion”.3’

ix) Son irrescatables. El duefio del predio sirviente no puede
liberarse de la servidumbre en contra de la voluntad del duefio del
predio dominante aun estando dispuesto a pagar cualquier
cantidad. En efecto, no puede haber constitucionalmente

expropiacion por causa de utilidad privada.

x)  Son de contenido limitado, el derecho aunque real, sélo tiene por
objeto realizar la utilidad, beneficio o provecho especifico para el
propietario del predio dominante; es decir, no constituye un

disfrute pleno o general del predio sirviente.

xi)  Enla servidumbre voluntaria, el principio general es la autonomia
de la voluntad, pues se estara a lo estatuido libremente por el
dueio del predio sirviente, al fijar las modalidades, condiciones y
plazo de la servidumbre, formas de uso y restricciones; con
excepcion de estipulaciones que resulten contrarias al orden

publico o perjudiquen derechos de terceros.

xii) Toda servidumbre, al constituirse o al extinguirse, comprende los

derechos accesorios a la misma.

xiii) A falta de estipulacién en la servidumbre voluntaria, ésta se rige
por las disposiciones legales aplicables; si éstas no son
suficientes para resolver el conflicto, éste se resolvera en la forma
gue menos perjudique al propietario del predio sirviente; asi,
cualquier duda sobre el uso y extension de la servidumbre, se
debe decidir en el sentido menos gravoso para este ultimo, pero

sin imposibilitar o hacer dificil el uso de la misma.

37 Servidumbres, serventias y relaciones de vecindad. Antonio Diaz Fuentes. Obra citada,
pagina 94.
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NOVENO.- Estudio de fondo. Una vez expuesto el marco
conceptual relacionado con los temas relevantes en torno a la
controversia; se procede a estudiar cada uno de los conceptos de
violacion esgrimidos por la parte demandada del juicio natural, lo que se

efectuara en un orden diferente al en que fueron planteados.

En el tercer concepto de violacion, especificamente en el
denominado “tercer bloque de reclamos”, la parte quejosa alega que fue
incorrecta la interpretacion y aplicacion del articulo 1° constitucional en
relacion con el reglamento del condominio y la vulneracion al principio de

libre transito.

Esencialmente, sefialdé que la obligacion del articulo 1°
constitucional referente a que las autoridades deben velar por el respeto
irrestricto de los derechos humanos, no puede llevar al extremo de
interpretar actos entre particulares cuya licitud no se ha impugnado en

un juicio.

Bajo esa perspectiva, sostiene que el criterio de la autoridad
responsable en torno a que se debid fijar un criterio de interpretacion y
aplicacion de los reglamentos de los condominios de conformidad con
las normas generales y, en especial al articulo 1° constitucional, es
indebido; maxime que el reglamento deriva de una relacion contractual
de coordinacion entre el condomino y el condominio, sin que pueda
considerarse un acto de autoridad, por lo cual no pueden ser objeto de

interpretacion conforme al articulo 1° constitucional.

Cabe recordar que, en la sentencia recurrida, el tribunal
responsable sostuvo que el juez de primera instancia realizé un indebido
e incongruente estudio de la litis y de las pruebas, pues no tomé en

cuenta la existencia de las servidumbres de paso. Con base en ello,
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sefald que el asunto no versaba sobre la interpretacion o el cumplimiento
del contrato, por lo que no debidé ponerse el reglamento del condominio
por encima de las normas generales que regulan las servidumbres que

constituyen un derecho real inherente a la propiedad del actor.

Asi, sefialé que el juzgador debi6 atender la peticion del actor de
fijar un criterio de interpretacion y aplicaciéon de los reglamentos de
conformidad a las normas generales y sobre todo al articulo 1, parrafo
Quinto, de la Constitucién, en tanto que estaba acreditado que el
demandante sufrid actos de discriminacion por parte de las enjuiciadas,

derivado de la vulneracion al principio de libre transito.

A patrtir de lo anterior, condeno a las demandadas a que, en el
respectivo ambito de sus funciones, atribuciones e intereses, permitieran
el libre acceso y transito del actor, asi como de todos los habitantes de
su domicilio, sus acompafnantes, visitantes, proveedores de productos y
servicios y cuanta persona tuviera autorizacién del mismo, por todas las
vialidades en las cuales se han constituido dichas servidumbres
voluntarias de paso, lo anterior sin distincion por motivos de raza, género,
credo, nivel socioecondmico, apariencia, ocupacion o profesion y
ninguna otra. Asimismo, condend a cada uno de los condominios
demandados a pagar en favor del actor diversas cantidades de dinero

por concepto de justa indemnizacion por dafio moral.

Ahora bien, a fin de dar respuesta integral al planteamiento aludido,
esta Primera Sala estima necesario, en primer lugar, pronunciarse
respecto del argumento expresado por el quejoso al sefialar que no era
factible que el tribunal de alzada llegara al extremo de interpretar actos
entre particulares pues no son susceptibles de vulnerar derechos
fundamentales, maxime que dichos actos -contrato y reglamento-, no

han sido impugnados en juicio. Lo anterior, se relaciona directamente
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con la determinacion del tribunal de apelacion, pues fue a partir de los
actos discriminatorios ocasionados por las demandadas donde descansoé

la condena al pago de dafio moral a favor del actor.

De manera tal que, si en la sentencia reclamada se concluyé que
era posible la violacion a los derechos fundamentales, no solamente por
los poderes publicos, sino que los particulares también pueden incurrir
en una situacion de tal indole, es menester precisar lo que este Alto

Tribunal ha establecido en cuanto a la eficacia horizontal de los

derechos humanos.

En primer lugar, es necesario sefialar que la concepcion clasica de
los derechos fundamentales como limites dirigidos Unicamente frente al
poder del Estado, ha resultado insuficiente para dar respuesta a las
violaciones de tales derechos por parte de los actos de los particulares.
En este sentido, resulta innegable que las relaciones de desigualdad que
se presentan en las sociedades contemporaneas, mismas que acarrean
posiciones de privilegio para una de las partes, pueden conllevar la
posible violacion de derechos fundamentales en detrimento de la parte

mas débil38.

La postura que reduce a los derechos fundamentales como limites
dirigidos unicamente al poder publico, es decir, bajo dicha doctrina éstos
se conciben en un plano de unidireccionalidad no tiene cabida en
nuestro sistema juridico contemporaneo, pues actualmente resulta
contraria a los principios contenidos en la Constitucion y en los tratados
internacionales, y ademas no es armaonica con los criterios emitidos por
la Primera Sala de esta Suprema Corte, tal y como se procede a

exponer.

38 Al respecto véase A. E. Pérez Lufio, Los derechos fundamentales, Tecnos, Madrid, 1998,
pp. 22-23.
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Anteriormente, los derechos fundamentales se consolidaron, tanto
en la jurisprudencia como en la doctrina, como una categoria propia de
lo publico, por lo que su presencia en la normativa que regula las
relaciones privadas resultaba ajena y, en cierto sentido, provocaba una
distorsién en el sistema juridico. Sin embargo, este escenario sufrié un
importante cambio a través de una resolucion de este Alto Tribunal
dictada en el afio 2000. Nos referimos a la resolucion recaida al amparo
en revision 2/2000, de la cual fue ponente el Ministro Guillermo Ortiz

Mayagoitia3.

En ese entonces, la Segunda Sala de este Alto Tribunal estableci6
gue los particulares pueden cometer C“ilicitos constitucionales” al
momento en que desconozcan los derechos fundamentales de otro

particular®.

3% Es conveniente sefialar que ésta no fue la primera ocasién en que la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién tuvo la oportunidad de pronunciarse sobre la posible eficacia de los
derechos fundamentales en las relaciones entre particulares. Desde los primeros afios de
vigencia constitucional es posible encontrar precedentes jurisprudenciales que abordan —en
mayor o menor medida- esta problematica. Es el caso de las diversas resoluciones que
tuvieron por objeto la libertad de prensa durante las primeras décadas del siglo XX (véase
la sentencia del 18 de octubre de 1917, emitida por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacion, publicada en el Semanario Judicial de la Federacion, Quinta época, Parte |,
pagina 473). Asimismo, es posible identificar una serie de resoluciones que se remontan a
la década de los sesenta y en las que se afirma la vigencia de la garantia de audiencia en
las relaciones privadas (véase la sentencia de 15 de febrero de 1960, emitida por la Cuarta
Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, publicada en el Semanario Judicial de la
Federacion, Sexta época, Tomo XXXII, quinta parte, pagina 49).

0 Tal sentencia de la Segunda Sala de este Alto Tribunal, fue dictada por unanimidad de
votos el 11 de octubre de 2000, y de la misma derivaron las tesis aisladas de rubro:
“COMUNICACIONES PRIVADAS. LAS PRUEBAS OFRECIDAS DENTRO DE UN JUICIO
CIVIL, OBTENIDAS POR UN GOBERNADO SIN RESPETAR LA INVIOLABILIDAD DE
AQUELLAS, CONSTITUYEN UN ILICITO CONSTITUCIONAL, POR LO QUE RESULTAN
CONTRARIAS A DERECHO Y NO DEBEN ADMITIRSE POR EL JUZGADOR
CORRESPONDIENTE”, tesis aislada CLXI/2000 publicada en el Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo XII, de diciembre de 2000, pagina 428; y
“COMUNICACIONES PRIVADAS. EL DERECHO A SU INVIOLABILIDAD, CONSAGRADO
EN EL ARTICULO 16, PARRAFO NOVENO, DE LA CONSTITUCION FEDERAL, ES
OPONIBLE TANTO A LAS AUTORIDADES COMO A LOS GOBERNADOS, QUINES AL
TRANSGREDIR ESTA PRERROGATIVA INCURREN EN LA COMISION DE UN ILICITO
CONSTITUCIONAL”, tesis aislada CLX/2000 publicada en el Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo XIlI, de diciembre de 2000, pagina 428.
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Tales ilicitos se referian a la omision de los actos ordenados o la
ejecucion de los actos prohibidos por la Constitucién, los cuales pueden
ser cometidos por un particular, ante lo cual, debe dilucidarse el sentido
normativo del contenido constitucional, a efecto de analizar si de la
norma se desprenden principios dirigidos tanto a las autoridades como

a particulares.

Por consiguiente, la Segunda Sala de esta Suprema Corte sostuvo
gue los deberes previstos en la Constitucion vinculan tanto a las
autoridades como a los gobernados, toda vez que tanto unos como otros
pueden ser sujetos activos en la comision del ilicito constitucional con
total independencia del procedimiento que se prevea para el

resarcimiento correspondiente.

Dicho criterio no tuvo un seguimiento jurisprudencial, ya que su
contenido no fue desarrollado en subsecuentes resoluciones. No
obstante, poco mas de una década después, esta Primera Sala de la
Suprema Corte ha venido sosteniendo firmemente la vigencia de los
derechos fundamentales en las relaciones entre particulares, situacion
gue se produjo a partir de la resolucién recaida al amparo directo en
revision 1621/2010%,

En dicha sentencia, se sostuvo que si bien la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos no ofrece ninguna base textual que
permita afirmar o negar la validez de los derechos fundamentales entre
particulares, ello no resulta una barrera infranqueable, ya que para dar
una respuesta adecuada a esta cuestion se debe partir del examen

concreto de la norma de derecho fundamental y de aquellas

41 Resuelto en sesion publica de 15 de junio de 2011, bajo la ponencia del sefior Ministro
Zaldivar Lelo de Larrea, por unanimidad de cinco votos.
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caracteristicas que permitan determinar su funcion, alcance vy

desenvolvimiento dentro del sistema juridico.

Por ello, en primer término, resulta indispensable analizar las
funciones que cumplen los derechos fundamentales en el ordenamiento

juridico —funcion subjetiva y objetiva-.

Al respecto, debemos sefialar que, por una parte, la funcion
subjetiva implica la conformacién de los derechos fundamentales como
derechos publicos subjetivos, constituyéndose como inmunidades
oponibles en relaciones de desigualdad formal, esto es, en relaciones
con el Estado. Por otro lado, la dimension objetiva de los derechos
fundamentales los coloca como principios que orientan las
actuaciones de todos los componentes del Estado —de manera
preponderante, los legisladores, los miembros de la administracion

publica y los impartidores de justicia-.

En efecto, en virtud de su configuracidon normativa mas abstracta
y general, los derechos fundamentales unifican, identifican e integran,
en un sistema juridico determinado, a las restantes normas que cumplen

funciones mas especificas.

De tal manera que los derechos fundamentales también deben
concebirse como normas objetivas, cuyos principios permean en
el resto de componentes del sistema juridico, orientando e
inspirando normas e instituciones pertenecientes al mismo. En
razon de ello, incluso la concepcion de las figuras juridicas cuya
naturaleza originalmente se habia pensado como de derecho privado,
puede ser modificada, en virtud de que son parte del sistema juridico
mexicano, y ninguno de los elementos que lo conforman son ajenos al

tamiz constitucional.
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Tal concepcion implica que los derechos fundamentales no sdlo se
convierten en directrices para el desarrollo normativo vinculado a la labor
del legislador, sino que también se traducen en parametros en la tarea

interpretativa que llevan a cabo los impartidores de justicia.

La intervencion de los 6rganos jurisdiccionales resulta esencial
para esta concepcion de los derechos fundamentales como limites en
todas las relaciones del ordenamiento juridico, pues al atender a la
dimension objetiva de los mismos, esto es, como valores que
irradian todo el sistema, es como los derechos cobran vida en las

relaciones entre particulares.

Afirmar que los derechos fundamentales cumplen una funcion
como normas basicas de identificacion del resto de componentes del
ordenamiento juridico, resulta de vital importancia para aceptar la validez
de tales derechos en las relaciones entre particulares, pues no existe
razon alguna para que su efecto identificador se detenga y limite a
los operadores de los 6rganos estatales, sino que alcanza a todas

las relaciones juridicas que pueda contener el sistema*.

Por tanto, esta doble funcion que desempefian los derechos
fundamentales en el ordenamiento juridico, asi como la estructura de
ciertos derechos, constituyen la base para afirmar la incidencia de los

mMismos en las relaciones entre particulares.

En un sistema juridico como el nuestro, los derechos

fundamentales ocupan una posicion central e indiscutible como el

42 \éase J. M. Bilbao Ubillos, La eficacia de los derechos fundamentales frente a particulares,
Boletin Oficial del Estado y Centro de Estudios Constitucionales, Madrid, 1997, pp. 322-323.
43 En torno a este tema véase G. Peces-Barba, Curso de derechos fundamentales, con la
colab. de R. de Asis, C. R. Fernandez y A. Llamas, Universidad Carlos Il de Madrid y Boletin
Oficial del Estado, Madrid, 1999, p. 419.
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contenido minimo de todas las relaciones juridicas que se suceden en

el ordenamiento.

En consecuencia, la fuerza vinculante de los derechos
fundamentales en todo tipo de relaciones, incluyendo las juridico-
privadas, tiene como efecto que los tribunales deben atender a la
influencia de los valores que subyacen a dichos derechos en los asuntos

gue son de su conocimiento**.

Los anteriores argumentos relativos a la eficacia horizontal de los
derechos fundamentales ya han sido adoptados como criterio
jurisprudencial por esta Primera Sala de la Suprema Corte, al haber
emitido la tesis de Jurisprudencia 15/2012 cuyo rubro es el siguiente:
‘DERECHOS FUNDAMENTALES. SU VIGENCIA EN LAS
RELACIONES ENTRE PARTICULARES™,

44 La Corte Interamericana de Derechos Humanos tiene un sélido cuerpo jurisprudencial en
torno a este tema. Al respecto véase la Opinién Consultiva 18/03, de 17 de septiembre de
2003, solicitada por los Estados Unidos Mexicanos, relativa a la condicion juridica y derechos
de los inmigrantes, asi como los casos Velasquez Rodriguez contra Honduras (1987),
Godinez Cruz contra Honduras (1987), Paniagua Morales contra Guatemala (1998),
Bamaca Veladsquez contra Guatemala (2000), Comunidad de Paz de San José Apartado
contra Colombia (2002) y Juan Humberto Sanchez contra Honduras (2003). Lo anterior
se inserta en la tendencia de buena parte de la jurisprudencia internacional de extender la
vigencia de los derechos fundamentales a las relaciones entre particulares. Véanse al
respecto los casos Young, James and Webster v. The United Kingdom (1981) y X and Y
v. Netherlands (1985), ambos del Tribunal Europeo de Derechos Humanos, asi como la
sentencia 170/1987 del Tribunal Constitucional Espafiol, y el caso Shelley v. Kraemer [334
U.S. 1 (1948)] de la Suprema Corte estadounidense.

4 Jurisprudencia 15/2012, publicada en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Décima Epoca, Libro XIlI, Tomo 2, octubre de 2012, pagina 798. El texto de la jurisprudencia
es el siguiente: “La formulacion clasica de los derechos fundamentales como limites dirigidos
Unicamente frente al poder publico, ha resultado insuficiente para dar respuesta a las
violaciones a dichos derechos por parte de los actos de particulares. En este sentido, resulta
innegable que las relaciones de desigualdad que se presentan en las sociedades
contemporaneas, y que conforman posiciones de privilegio para una de las partes, pueden
conllevar la posible violacion de derechos fundamentales en detrimento de la parte méas débil.
La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos no ofrece ninguna base textual
gue permita afirmar o negar la validez de los derechos fundamentales entre particulares; sin
embargo, esto no resulta una barrera infranqueable, ya que para dar una respuesta
adecuada a esta cuestion se debe partir del examen concreto de la norma de derecho
fundamental y de aquellas caracteristicas que permitan determinar su funcién, alcance y
desenvolvimiento dentro del sistema juridico. Asi, resulta indispensable examinar, en primer
término, las funciones que cumplen los derechos fundamentales en el ordenamiento juridico.
A juicio de esta Primera Sala, los derechos fundamentales previstos en la Constitucion gozan
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Tal tesis constituye el criterio rector que sobre la materia ha emitido
esta Primera Sala. Sin embargo, y como consecuencia légica del
anterior criterio, este 6rgano colegiado también se ha tenido que
pronunciar en relacidon a cuales son las vias procesales adecuadas para

analizar la eficacia horizontal de los derechos fundamentales.

Al respecto, debe destacarse la tesis aislada XVIII/2011 de esta
Primera Sala, cuyo rubro es: “AMPARO DIRECTO. RESULTA LA VIA
ADECUADA PARA QUE LOS TRIBUNALES COLEGIADOS DE
CIRCUITO CONOZCAN DE AQUELLAS SENTENCIAS DE LOS
TRIBUNALES ORDINARIOS QUE DESCONOZCAN UNA VIOLACION
DE DERECHOS FUNDAMENTALES COMETIDA POR UN
PARTICULAR™,

de una doble cualidad, ya que si por un lado se configuran como derechos publicos subjetivos
(funcion subjetiva), por el otro se traducen en elementos objetivos que informan o permean
todo el ordenamiento juridico, incluyendo aquellas que se originan entre particulares (funcién
objetiva). En un sistema juridico como el nuestro -en el que las normas constitucionales
conforman la ley suprema de la Unién-, los derechos fundamentales ocupan una posicion
central e indiscutible como contenido minimo de todas de las relaciones juridicas que se
suceden en el ordenamiento. En esta légica, la doble funciébn que los derechos
fundamentales desempefian en el ordenamiento y la estructura de ciertos derechos,
constituyen la base que permite afirmar su incidencia en las relaciones entre particulares.
Sin embargo, es importante resaltar que la vigencia de los derechos fundamentales en las
relaciones entre particulares, no se puede sostener de forma hegemonica y totalizadora
sobre todas y cada una de las relaciones que se suceden de conformidad con el Derecho
Privado, en virtud de que en estas relaciones, a diferencia de las que se entablan frente al
Estado, normalmente encontramos a otro titular de derechos, lo que provoca una colision de
los mismos y la necesaria ponderacién por parte del intérprete. Asi, la tarea fundamental del
intérprete consiste en analizar, de manera singular, las relaciones juridicas en las que los
derechos fundamentales se ven encontrados con otros bienes o derechos
constitucionalmente protegidos; al mismo tiempo, la estructura y contenido de cada derecho
permitira determinar qué derechos son sélo oponibles frente al Estado y qué otros derechos
gozan de la pretendida multidireccionalidad”.

6 Tesis aislada 1a. XVII1/2011, publicada en el Semanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta, Décima Epoca, Libro IV, Tomo 3, pagina 2685, cuyo texto sefiala lo siguiente: “En
la tesis aislada CLI/2011, publicada en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Novena Epoca, Tomo XXXV, agosto de 2011, pagina 222, cuyo rubro es: ‘DERECHOS
FUNDAMENTALES. SU VIGENCIA EN LAS RELACIONES ENTRE PARTICULARES.’, esta
Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién sostuvo la posibilidad de que
ciertos derechos fundamentales, por su estructura y contenido, se configuren como limites
al actuar de los particulares. Asi, los tribunales del Poder Judicial de la Federacion
constituyen el vinculo entre la Constitucion y los particulares al momento en que resuelven
un caso concreto, ya que los juzgadores tendran que introducir el contenido de los derechos
fundamentales respectivos en los litigios que conozcan. Este razonamiento, que no es mas
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Ahora bien, una vez establecida la posibilidad de que los
particulares son susceptibles de vulneracion de derechos humanos,
debe sefnalarse que resulta fundado el concepto de violacién formulado
por el quejoso, en el que sostiene que la sala responsable efectué una

incorrecta interpretacion con base en el principio pro persona.

En efecto, segun quedo establecido anteriormente, al fijar la litis, el
tribunal de apelacion concluy6 que la controversia no versaba sobre la
interpretacion o cumplimiento del contrato por el que se adquirieron las
viviendas en el desarrollo condominal, y por ende, no debia ponerse al
reglamento del condominio por encima de las normas generales que
regulan las servidumbres que constituyen un derecho real inherente a la
propiedad del actor. Bajo esa perspectiva, sefialdé que lo procedente era
realizar una interpretacion del reglamento condominal de conformidad
con lo establecido en el articulo 1° constitucional, ante los actos de

discriminacion que sufrio el actor.

Esa interpretacion resulta desafortunada, en tanto que el hecho de
gue el demandante haya celebrado un contrato de compraventa en el
desarrollo inmobiliario constituido bajo el régimen de propiedad en
condominio, sujetandose a los lineamientos establecidos por la
asamblea general ordinaria, plasmados en el reglamento
correspondiente; no significa que se dejaran de lado los principios
juridicos que rigen la servidumbre conforme al coédigo civil; por el

contrario, atendiendo a la naturaleza juridica del régimen de propiedad

que la aceptacion logica del principio de supremacia constitucional, lleva a esta Primera Sala
a determinar que los Tribunales Colegiados de Circuito pueden conocer, a través del juicio
de amparo directo, de aquellas sentencias de los tribunales ordinarios, que en ultima
instancia no atiendan a la funcion de los derechos fundamentales como principios objetivos
del ordenamiento juridico mexicano. Asi, en esta hipotesis y cuando se retnan los requisitos
de procedencia del juicio de amparo directo, los Tribunales Colegiados de Circuito resultan
competentes para declarar si dicha interpretacion encuentra cabida en el texto
constitucional”.
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en condominio, las servidumbres como se encuentran reguladas en las

codificaciones civiles no resultan aplicables al caso concreto.

Se sostiene lo anterior porque, contrario a lo expresado por la
autoridad responsable en la sentencia reclamada, la celebracion de la
asamblea general ordinaria donde se aprobd el reglamento condominal,
No puso en un plano superior al de las normas generales que regulan las
servidumbres, ya que el régimen de propiedad en condominio goza de
caracteristicas muy particulares, por lo que las reglas genéricas para las
servidumbres establecida en la legislacion sustantiva civil estatal en
estudio, no resulta del todo aplicable en tanto que, las servidumbres no
se encuentran sujetas para su modificacion al reglamento pues son
disposiciones que se originaron con la propiedad constituyendo derechos
reales y no como consecuencia de la administracién de la propiedad
condominal. Lo anterior significa que las servidumbres no estan sujetas
a cambio o modificacion de forma, a capricho de lo que establezca el
administrador del condominio o el consejo de administracion, sino que,
en todo caso, esa circunstancia debe ser materia de analisis durante la
celebracién de una asamblea extraordinaria correspondiente con el fin
de adecuarlas a las necesidades de la comunidad mediante la

modificacion del reglamento.

Efectivamente, como ha quedado de manifiesto a lo largo de esta
ejecutoria, la naturaleza juridica de esta modalidad de propiedad -
condominio- configura un doble derecho concurrente pues, por un lado,
se advierte el derecho de propiedad particular de quien adquiere el
inmueble dentro del fraccionamiento y, por el otro, el de copropiedad
sobre los elementos comunes. Por ende, el condédmino tendra un
derecho singular sobre la unidad privada que haya adquirido y un

derecho de copropiedad sobre las areas comunes gue lo conformen.
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La atencidn de aspectos relacionados con esta dualidad, esto es,
la propiedad comun -y en algunos casos la propiedad privada-, amerita
un tipo de organizacion que determine quién debe de atender cada rubro,
asi como los medios y procedimientos necesarios para ello; por lo que a
fin de satisfacer esas necesidades se crea la figura de la asamblea de
condominos, mediante la cual se designa la integracién y duracion de los
organos basicos como la asamblea general, el consejo de administracion

y el comité de vigilancia.

De esa manera, debe considerarse que la asamblea de
condominos tiene una finalidad licita, a saber: la conservacion y
mejoramiento del desarrollo inmobiliario sujeto al fraccionamiento, a
través de la sana y adecuada convivencia entre sus miembros, quienes
al adquirir un inmueble bajo el régimen de condominio o en
fraccionamiento deben conocer los lineamientos sobre los que
contratan, bajo la premisa de que al obtener la propiedad bajo el
régimen aludido pretenden una plusvalia distinta a la existente en
diversas partes del municipio de que se trate, en las que no existe, por
ejemplo, uniformidad en cuanto a tamafo y estilo de las viviendas, ni
areas comunes, o en la regulacion de la implementacion de las politicas

de seguridad dentro del desarrollo inmobiliario.

En ese sentido, el reglamento constituye el conjunto de
disposiciones y condiciones internas propias de cada inmueble o de la
administracion del condominio en las que se establecen medidas de
orden técnico, administrativo, aspectos funcionales, derechos vy
obligaciones de los condominos en general; el cual fue elaborado y

anexado en la escritura constitutiva del condominio.

Dicho documento goza de las caracteristicas de una norma

general, por contar la asamblea general que la emitio, con facultades
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legales para ello, a fin de establecer obligaciones, prohibiciones y
limitaciones que deben de seguir los habitantes del condominio en que
se constituyd, para preservar el orden, la armonia y seguridad, asi como
plusvalia de sus casas-habitacion; dirigida a los habitantes de ese lugar,
para lograr los fines aludidos a través de la definicion de los hechos,
actos y situaciones a los que se aplica, y las consecuencias que derivan
de tales supuestos, resultando obligatorio observarlo y acatarlo. Esto es,
contiene normas creadoras de situaciones juridicas de caracter general,
abstracto y de observancia obligatoria, que no pueden ser modificadas
sino por otro acto de la misma naturaleza del que las creo, dicho en otras
palabras, se refiere a una pluralidad de casos indeterminados e
indeterminables; esta dirigido a todos los habitantes del fraccionamiento,
No a una persona en concreto; su aplicacion es permanente mientras no
sea abrogado o derogado y, ademas, debe ser observado por dichas

personas®’.

Desde esa perspectiva, es claro que en el caso, la delimitacion de
las vialidades que sirven como servidumbre para la movilidad de los
condominos dentro del desarrollo habitacional, qued6 plenamente
estipulado desde el momento de la constitucion del condominio y de la
consecuente aprobacion de su reglamento, de lo cual tenian pleno
conocimiento los colonos y quienes pretendieran enajenar con
posterioridad, al estar la escritura constitutiva debidamente inscrita en el

Registro Publico de la Propiedad como lo ordena la ley sustantiva civil.

En esas condiciones, no resulta acertada la postura del tribunal
responsable en el sentido de que, el acatar los lineamientos del

reglamento implica la modificacion del régimen de las servidumbres

47 Lo anterior fue sustentado al resolver el Amparo Directo en Revisién 106/2019, en sesion
de trece de febrero de dos mil veinte, bajo la Ponencia del sefior Ministro Pardo Rebolledo.
(Mayoria de tres votos, en contra de los emitidos por los sefiores Ministros Gonzalez
Alcantara Carrancay Pifia Hernandez).
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establecido en el codigo civil estatal, pues es precisamente a partir de
dicha regulacion interna donde se genera la forma en que se van a
distribuir las vialidades y las reglas de conducta que los colonos deben
de acatar durante su transito; siendo que la Unica posibilidad para la
modificacion de las servidumbres ocurriria mediante la celebracién de
alguna asamblea extraordinaria para la modificacion del reglamento, lo
cual tendria que ser aprobado por los condoéminos que representen
cuando menos el setenta y cinco por ciento de los derechos sobre el
condominio, de conformidad con lo previsto por el articulo 1021 del

Caodigo Civil del Estado de Jalisco.

Por tanto, la forma en la que el tribunal de apelacion debié abordar
la problematica, era precisamente atendiendo a la forma en que se
establecieron las servidumbres en la escritura constitutiva del
condominio y en el reglamento, y a partir de ello, dilucidar si
efectivamente se impidié el acceso al demandante, a su cuerpo de
seguridad, a sus proveedores 0 algun otro, mediante la valoracion de los
medios de prueba ofrecidos por las partes; no obstante, ante la omision
de la sala de apelacion, dicho analisis sera desarrollado en parrafos

subsecuentes por este Alto Tribunal.

Como punto de partida, debe precisarse que el seis de marzo de
dos mil uno, Banco Internacional, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Integrante del Grupo Financiero Bital, Divisién Fiduciaria, actuando por
conducto de su apoderada especial ********** .en su calidad de fiduciario-
;'Y México Inversiones, S.A. de C.V. por conducto de su administrador
general **** &k El Palomar Country Club, S.A. de C.V. e Inmobiliaria
Megaterra de Occidente, S.A. de C.V., ambas representadas por su
apoderado general ***eFRekk o conjuntamente en su calidad de
fideicomitentes y fideicomisarias, formalizaron ante la presencia del

Notario PUblico NUmero ********** de |a Ciudad de ********** agcritura de
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constitucion de un régimen juridico de propiedad en condominio, sobre
el predio ubicado en la seccidn “******&xx&x”  que forma parte del
fraccionamiento “****xxkx” - narteneciente al Municipio de *Fxxkrekek

**********, cuya denominacién serl'a “**********”48_

En tal documento se establecid que el condominio tendria el
caracter de una persona juridica privada, y su extension seria de indole
horizontal, cuya duracién seria indefinida hasta en tanto subsistiera el
régimen juridico que le dio origen. De igual forma, se preciso la ubicacion
y su clasificacion, siendo esta ultima la de un condominio compuesto en
atencion al funcionamiento y aprovechamiento de sus elementos
comunes. Aunado a ello, se hizo referencia a los permisos de
constitucion y licencias, para luego efectuar una descripcion
pormenorizada de cada una de las unidades privativas y areas comunes

que lo componen?®.

Luego de establecerse las limitaciones de dominio, en la Clausula
Sexta, con apoyo en lo dispuesto por la codificacion civil estatal, se
establecieron las disposiciones para la constitucion y delimitacion de las
servidumbres voluntarias, mismas que se acordd inscribir de manera
especial en el Registro Publico de la Propiedad para que surtieran
efectos con terceros. En especifico se hizo referencia a las superficies
dentro de una unidad privativa o lote destinadas a espacio abierto, la
servidumbre frontal, lateral, posterior, asi como de caracter utilitario y de

desalojo de canales pluviales.

En las subsecuentes clausulas, se determinaron las condiciones
en que podria modificarse el régimen de propiedad en condominio, el

otorgamiento de planos del predio y de cada unidad privativa que

4 Lo anterior se desprende de la Clausula Primera de la escritura constitutiva, foja

*hkkkhkhkiikkk

4 Clausulas segunda y tercera, foja **********
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componian el desarrollo, el nombramiento del consejo de administracion
y las facultades conferidas, la designaciéon de administradora del
condominio y las atribuciones que le corresponden®®; para luego
agregarse integramente el reglamento de administracion del

condominio®?.

Al igual que en la escritura constitutiva, en dicho reglamento se
estipulé inicialmente la denominacién y personalidad juridica del
condominio, para luego establecer su clasificacion, constitucién y
localizacion, asi como la definicion de diferentes términos, entre otros,
en relacion a qué debia entenderse por condominio, condomino, unidad
privativa, unidad privativa especial, areas comunes, elementos comunes
y reglamento de administracion. En relacion con esta ultima definicion,
se indicé: “Es el ordenamiento que consiga el presente documento y que
tiene por objeto regular la conducta entre los conddminos y sus
causahabientes, para garantizar un ambiente de orden, seguridad y una
armoniosa convivencia social y familiar. Asimismo, este instrumento
constituye un contrato de adhesion mediante el cual se establecen
los derechos y obligaciones de los condOminos, sus
causahabientes y visitantes transitorios o permanentes, frente a las
autoridades, al condominio y de éstos entre si. [...]es de observancia
obligatoria para todos los condominos, tiene por objeto establecer

normas que permitan la mejor convivencia entre los habitantes”.>?

Posteriormente, en los capitulos VI a VI, que abarca de los
Articulos Seis a Catorce, se hace alusion a todo lo relativo a las areas y
elementos comunes, las unidades privativas, asi como las limitaciones

de dominio y personales sobre estas ultimas.

%0 Clausulas Séptima a Décima Segunda. Fojas y de la escritura
constitutiva.

51 Clausula Décima Tercera. Foja *******x**

52 Articulos Primero al Quinto del Reglamento de Administracion. Foja *****xxxxx
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Una vez establecido todo lo relacionado el proceso de
construccion, suspensiéon de obra y sanciones por violacién a los
lineamientos de edificacion, asi como las obligaciones ecolégicas y de
salud publica; en el capitulo XI, se establece lo relativo a las vialidades y

seguridad publica del desarrollo inmobiliario.

Fundamentalmente, en la seccion primera, se precisan los limites
en que los conddminos deben observar para la seguridad y el control de
los vehiculos y las formas en que deben respetarse las vialidades. Sin
embargo, en la seccion segunda se regulan los mecanismos de
seguridad que deben seguirse dentro de la propiedad condominal, y en
el Articulo Ochenta y Uno, se establece lo que a continuacion se

transcribe de forma literal:

“Queda prohibido dentro de las areas comunes del
condominio la portacion y uso de armas de cualquier tipo. En el
momento de descubrirse se dard parte a la autoridad correspondiente
para que proceda conforme a la Ley. Asimismo, se prohibe el ingreso
al condominio de escoltas o elementos de seguridad, asi como el
ingreso a vehiculos para escoltas o elementos de seguridad. En
caso de contar con los servicios de chofer, que haga o no, las
funciones de seguridad, éste tendra que permanecer dentro de la
casa habitacion de la unidad privativa, nunca en las areas de
servidumbre. No se permitir4d, por ningin motivo, el ingreso de
automotores con aditamentos de tipo escolta.”

Cabe destacar que mediante escritura publica namerg *****x*kix
levantada en la Notaria Numero ********** de |a Ciudad de ********** de
fecha veintiséis de octubre de dos mil siete, se protocolizé el acta de
asamblea general extraordinaria del condominio **********x an e| que,
entre otras cosas, se determiné aprobar la modificacion de superficie de
una unidad privativa especial, para crear una nueva vialidad, asi como
para modificar las servidumbres voluntarias y, por consecuencia,

modificar la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en
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Condominio, asi como llevar a cabo una reforma de los articulos
gue conforma el Reglamento de Administracion del Condominio, en
virtud de los acuerdos tomados en el desahogo de los puntos del orden

del dia ahi celebrados.

Con las modificaciones indicadas en el parrafo precedente, el
articulo ochenta y uno relacionado con las medidas de seguridad sufrié
una reforma, para quedar en los términos siguientes: “Queda prohibido
dentro de las areas comunes del condominio la portacién y uso de
armas de cualquier tipo. En el momento de descubrirse se dara parte
a la autoridad correspondiente para que proceda conforme a la ley”,
mientras que en el diverso numeral ochenta y cinco del mismo cuerpo
normativo se preciso: “El administrador del condominio se reserva el
derecho de revisar los vehiculos que conduzca los visitantes del
condominio, asi como los bultos o equipajes que introduzca. Por lo que
ve a los empleados del condominio, causahabientes o del propio
condominio, el administrador por si 0 a través de su personal se reserva
el derecho de revisarlos al introducirse al condominio o dentro de éste,

respecto de sus bienes o persona”.>3

Finalmente, en el capitulo XII, denominado “obligaciones de los
condéminos, causahabientes y terceros”, especificamente en los

articulos ochenta y ocho y ochenta y nueve, se establece lo siguiente:

“Articulo Ochenta y Ocho.- Todos los condominios,
causahabientes y terceros de este condominio, quedan obligados a
respetar y acatar lo dispuesto en el presente reglamento, y las
resoluciones de sus Organos de Administracién y Gobierno y los
Comités Auxiliares”.

“Articulo Ochenta y Nueve.- En consecuencia al articulo
anterior los mencionados tienen la obligacion de conocer el presente
reglamento y hacérselo saber a todos aquellos vinculados a ellos. Su

53 Foja ***xxxxxsk de| Reglamento modificado.
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ignorancia o desconocimiento, no los exime de su cumplimiento,
responsabilidad o sanciones”.

De la escritura constitutiva del régimen de propiedad en
condominio que ahora nos ocupa, del reglamento anexo a ésta, asi como
de la modificacion al reglamento como medida necesaria adoptada por
la asamblea general extraordinaria; podemos advertir -esencialmente-
que: a) las vialidades o servidumbres tienen el caracter de areas
comunes; b) el reglamento establece claramente los limites que los
condéminos deben observar para la seguridad y el control de los
vehiculos, las formas en que deben respetarse las vialidades, al igual
gue los mecanismos de seguridad que deben seguirse dentro de la
propiedad condominal; ¢) en su concepcion inicial, el reglamento
prohibia no solo el uso y portaciéon de armas de cualquier tipo dentro de
las areas comunes, sino también el ingreso al condominio de escoltas o
elementos de seguridad, asi como el ingreso a vehiculos para escoltas
o elementos de seguridad; empero, esa circunstancia se modifico para
unicamente prohibir la primera hipotesis, es decir, la imposibilidad de
portar y usar cualquier tipo de armas en las unidades comunes; vy, d)
Todos los condominios quedan obligados a respetar y acatar lo dispuesto
en el reglamento y las resoluciones de sus o6rganos de administracion,
por lo que tienen la obligacion de conocer dicha normatividad, pues su

desconocimiento no los libera de su observancia.

En ese sentido, si de lo que se dolid el actor en el juicio de origen
fue que se le prohibio el ingreso al condominio acompafiado de sus
escoltas, aduciendo que ello generaba un trato discriminatorio, lo cual
fue acogido por el tribunal de apelacion, debe indicarse que resulta

inadecuada la postura a la que se arribo en la sentencia reclamada.

En efecto, al contestar la demanda, el enjuiciado, ahora quejoso,

0Opuso -entre otras- la excepcion de falta de legitimacion activa del actor,
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en esencia, por considerar que aquél carecia de derecho para reclamar
gue ha sufrido dafo porque no se le permite la entrada, en tanto que a
él nunca se le ha negado el ingreso al condominio, sino Unicamente a su

cuerpo de seguridad por estar armados en aplicacion del reglamento.

Como quedo de manifiesto en la resefia de las consideraciones del
acto reclamado, es claro que la sala responsable pasoé por alto el analisis
de la excepcion aludida en virtud de la indebida interpretacion al principio
pro persona que realizd, no obstante, de las constancias de autos se
advierte claramente que al actor nunca se le negdé el ingreso al
condominio, sino Unicamente a su cuerpo de seguridad por estar

armados en estricta aplicacion del reglamento de administracion.

Lo anterior se corrobora no solo con la inspeccion judicial, sino
también con la escritura **********  de |a Notaria Publica Numero
TRk - (@ Frekkeikek iekkekkiekkk - gque contiene la certificacion de hechos
ofrecida por el enjuiciante, de donde se despende fehacientemente que,
al constituirse en el domicilio del actor, se le permiti6 el acceso al
inmueble mediante el transito de las servidumbres, con excepcion del

personal de seguridad que lo escoltaban por portar armas de fuego.

Asi es, en la diligencia de inspeccién judicial de ********** ‘5@ gsentd
gue el personal del juzgado se constituyé en el lugar, sefalando lo
siguiente: 1...] en el lugar se entrevista a un guardia de seguridad a quien
se le solicita nos proporcione su nombre y nos informe sobre las
condiciones para el ingreso y limitaciones al actor y a su personal de
seguridad privada, comentando que tiene instrucciones de su superior
de no proporcionar informacion. [...] Punto Ill. Se da fe que dada la
caseta de acceso del asentamiento urbano ‘el *********” tarmijna la
vialidad paseo del palomar y después de la caseta cambia su nombre a

sk subiendo por una pendiente, camino pavimentado de dos
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carriles, con varias curvas, se llega al lote identificado con el nimero
rekekxkxk tal como se aprecia de la placa que ostenta dicho lote...
(ilegible) se fusiond con el lote ****xkkkik y xkkkikiiit y que en esos lotes

existe una casa habitacion dando fe de su existencia”.

Por su parte, en la certificacion de hechos, el notario publico
referido, asento que el ********** " comparecio al asentamiento humano
denominado ********** ypicado en el Fraccionamientg **********  an
compafia del actor, su abogado y su personal de seguridad privada que
prestan el servicio de escolta, para posteriormente precisar: 7...]
procedimos a colocarnos en el carril de ‘residentes”, acercandosenos
una persona de sexo masculino uniformada [...] persona ante la cual
procedo a identificarme en los términos de ley y le hago saber el objeto
de la diligencia, conformandose con la misma. A continuacion el
solicitante de la diligencia le informa al personal de vigilancia con el que
entendemos la diligencia, que es su voluntad el que este sus abogados
y el cuerpo de seguridad que lo acompafia, se le permita el ingreso al
desarrollo, particularmente al inmueble de su propiedad ubicado en los
lotes de terreno marcados con |0S nUmerQgs *rkwkiikk - dkkkiikiik y
Feekkkkkek de la calle ********** g Jo que una vez que consulté dicha
persona de ingreso via interfébn con quién sin proporcionar su nombre
identific6 como su ‘jefe”, y pasados 10 minutos, nos informé que ‘no nos
podia permitir el acceso por traer escoltas y las escoltas estan prohibidas
dentro del desarrollo de conformidad con el Reglamento y por ordenes
del Presidente y Administrador. Que si queriamos ingresar, debiamos
dejar a cualquier escolta o cuerpo de seguridad, asi como el vehiculo de
los escoltas afuera, porque no esta permitido que circulen dentro de
wrxkrkxkkk [L..] a lo anterior el sefior ********** ingisti en su peticion de
ingresar conjuntamente con su cuerpo de seguridad, argumentando que
el vehiculo en que viajan sus escoltas cuenta con placas y no tiene

ningun tipo de distintivo de escolta [...] explicandole que por razones de
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seguridad personal, ademas por su perfil empresarial, ha sido
aconsejado por sus asesores personales para que se haga acompanar
por su personal de seguridad (escoltas) para asi reforzar su seguridad
personal, especialmente cuando ingrese al asentamiento humano
conocido como “***x*xxkx> [ 1 ante lo anterior, volvid la persona de
ingreso a solicitar indicaciones [...] nos ratifico ‘que no es necesario que
se identifiguen los escoltas, que con esa clase de gente en el vehiculo
no ibamos a entrar y que no conocer el reglamento era nuestro problema
[...] En mérito de lo anterior, y por tener el sefior ********** necesidad
imperiosa de ir a su propiedad, accedié a ingresar sin su cuerpo de
seguridad, a quienes pidi0 esperaran al exterior de dicha caseta de
ingreso, volviendo a solicitar el ingreso ahora sin la compafia de su
personal de seguridad [...] -posteriormente- se permitio el acceso,
procediendo a levantar la pluma de acceso [...] nos trasladamos al

multicitado inmueble propiedad del solicitante de la diligencia”.

Bajo ese panorama, en contraposicion a lo expuesto por el tribunal
de apelacion, no es que la demandada hubiera efectuado actos
discriminatorios en contra del condomino propietario del inmueble,
puesto que, por un lado, es claro que al actor nunca se le prohibio
transitar liboremente por las servidumbres generadas a partir de la
escritura constitutiva y el reglamento de administracién, tan es asi que
tanto el personal del juzgado como el notario publico tuvieron acceso
junto con el demandante; y por otro, si bien se impidi6 el ingreso a su
cuerpo de seguridad, ello acontecio en virtud de que portaban armas, lo
gue expresamente esta vedado por los lineamientos administrativos,
siendo que el tercero interesado tenia pleno conocimiento, por asi
haberlo reconocido al momento de desahogarse la prueba de
declaracion de parte en donde se le cuestiond, entre otras cuestiones, lo

siguiente:
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“[...] Que describa el declarante el reglamento que rige la vida

del ‘Condominio *********** que fue entregado cuando usted compro

las unidades privativas identificadas con los nlmeros ****##xss

*kkkkkkkkk y *kkkkkkkkk del Condominio **********' [] 5) Que dlga el
declarante si leyo integrante el texto del reglamento que rige la vida
del ‘Condomino **********” que le fue entregado [...]".

En respuesta a dicho interrogatorio, el actor en el juicio de origen

preciso:

‘A LA CUARTA.- Si es cierto, si recibio la copia pero jamas en
ese reglamento se aceptaba ningun tipo de discriminacién ni
renunciaba yo a mis derechos fundamentales.

A LA QUINTA.- Si es cierto, sin embargo, reitero que no se
permitidé discriminacion ni la renuncia a ningun derecho fundamental,
ni se extralimitaba el reglamento sobre otros derechos constitucionales
que tengo”.

De tal suerte que, si bien es cierto se restringio el paso del personal
de seguridad para ingresar junto con el actor a un inmueble de su
propiedad, ello no resulta violatorio discriminatorio ni transgrede el
principio del libre transito, porque se trata de una modalidad
respecto de la cual el ahora inconforme manifestd su conformidad

expresa al momento de comprar los inmuebles.

Efectivamente, esta Primera Sala considera que la prohibicion de
ingreso al desarrollo habitacional, precisado en parrafos anteriores, no
vulnera ni restringe el derecho humano a la libre circulacion o
libertad de transito, pues el efecto que genera esa politica es el
otorgamiento de seguridad a través del control de plumas de acceso y
casetas de vigilancia dentro del fraccionamiento donde reside el tercero
interesado, para verificar el acceso de personas armadas, sin que se
impida totalmente el paso o circulacion de personas o bienes por los
lugares en donde se encuentren instalados, razén por la cual en el

supuesto estudiado, no se vulnera el derecho fundamental analizado.

57



AMPARO DIRECTO 3/2020

En tal contexto, tal politica reglamentaria tiene como finalidad
salvaguardar la seguridad y orden publico, asi como para garantizar los
derechos y libertades de terceros dentro de la comunidad, por lo que no
constituye una restriccion al derecho fundamental de transito,
maxime que con fundamento en el articulo 88 del Cddigo Federal de
Procedimientos Civiles, de aplicacion supletoria a la Ley de Amparo, es
un hecho notorio el alto indice delictivo que padecen diversos estados
integrantes de la Republica Mexicana, razon por la cual se considera que
el referido método no es inconstitucional siempre y cuando se apeguen
al marco normativo aplicable del lugar donde pretendan hacer validas,
pues redunda en un beneficio a favor de los condéminos, sin que ello
implique una prohibicién total en el transito de personas o bienes por los

MisSmos.

Por tanto, si el tercero perjudicado consintid, al comprar dentro del
desarrollo condominal de mérito, sujetarse a su reglamento interior, en
cuanto a la reglamentacién que sobre las vialidades o servidumbres y los
mecanismos de seguridad se convinieron en beneficio de todos los
pobladores del fraccionamiento para bienestar y armonia del conjunto;
es manifiesto que acepto las modalidades que el mismo establece, como
es la dispuesta en el articulo 81, que alude a la prohibicién expresa de

ingresar por las servidumbres portando cualquier tipo de arma.

Lo que incluso es acorde con lo pactado en la Clausula Quinta de
los contratos de compraventa NUMerQs ***rikikik ki - kkdkkkdk
Frkkkkkkk y ekkkkxkkx (los primeros dos celebrados el treinta de junio de
dos mil ocho, mientras que los restantes diez de agosto de dos mil diez);
mediante los cuales México Inversiones, S.A. de C.V., vendio a favor de

reekkekiek diversas unidades privativas identificadas con los nameros

*kkhkkkkhkkkk khkhkkkhkhkkk  khkhkkihkhkikh  khkkkkhkhkkikk *kkkkkkkkk 1
) , , y , respectivamente, al
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igual que sus areas y elementos comunes, en donde se preciso: “El
comprador se obliga a partir de la firma de este instrumento a sujetarse
al Reglamento de Administracion vigente que forma parte del régimen
juridico de propiedad en condominio denominado ‘Condominio ******x*¥’
en el que se encuentra la unidad objeto material de esta operacion, el
cual el comprador acepta en su totalidad, mismo que fue autorizado por
la asamblea de condominos. [...] Si el comprador incumple con
cualquiera de sus obligaciones derivadas del régimen juridico de
propiedad en condominio, incluido el reglamento de administracion del
condominio, se hara acreedor a las penas y sanciones sefaladas en
dicho reglamento, independientemente de las sefaladas en el presente

contrato”.

Ademas, guarda relacion con lo estipulado por el articulo 1306 del
Caodigo Civil del Estado de Jalisco, que refiere: “ En los contratos civiles
cada uno se obliga en la manera y términos en que aparezca que quiso
obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran formalidades

determinadas, fuera de los casos expresamente sefialados por la ley”.

En ese sentido, debe decirse que el sometimiento a la modalidad
consistente en la imposibilidad para cualquier persona de transitar
armado por las areas comunes, no tuvo como origen la imposicion del
administrador o del consejo de administracion, sino la voluntad del
particular que ahora se dice afectado, en la medida en que, de no tener
la intencidn de someterse al reglamento de un fraccionamiento, cuya
asamblea general cuenta con facultades legales para emitirlo; entonces,
estaba en aptitud de adquirir una propiedad en un desarrollo con politicas
de seguridad mas flexibles a las que se establecieron por la asamblea

general y a las cuales se sometio.
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De ahi que, como ya quedo precisado, el hecho de que se haya
impedido el ingreso del personal de seguridad del actor, de ninguna
manera puede estimarse violatorio del principio del libre transito y, por
ende, discriminatorio, maxime que, se reitera, el ahora inconforme se

sometié a esa modalidad por voluntad propia.

Por las razones anteriormente sefaladas, no resulta procedente la
condena a la indemnizacién por dafio moral determinada por la sala
responsable con base en las violaciones a los derechos fundamentales

aludidos.

Finalmente, toda vez que resulté fundado el concepto de violacion
invocado por el quejoso, el cual fue suficiente para concederle la
proteccion constitucional que solicitd, debe indicarse que resulta

innecesario el estudio del resto de sus motivos de queja®*.

En las relatadas circunstancias, lo procedente es conceder el
amparo y la proteccion de la Justicia Federal a la quejosa, para los

efectos siguientes:

a) La sala responsable deje insubsistente la sentencia reclamada.
b) En su lugar emita otra en la que, atendiendo a que no existio
vulneracion al principio del libre transito, ni por ende
transgresion a la garantia de no discriminacion, considere que
no era factible sujetar la indemnizacion por concepto de dafio

moral a esas violaciones; v,

54 Tesis sustentada por la extinta Tercera Sala, consultable en la Séptima Epoca del
Semanario Judicial de la Federacion, Volumen 175-180, Cuarta Parte, Pagina: 72, cuyo rubro
y texto disponen: “CONCEPTOS DE VIOLACION, ESTUDIO INNECESARIO DE LOS. Si al
examinar los conceptos de violacién invocados en la demanda de amparo resulta fundado
uno de éstos y el mismo es suficiente para otorgar al peticionario de garantias la proteccién
y el amparo de la justicia federal, resulta innecesario el estudio de los demas motivos de
queja”.
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c) Analice, con plenitud de jurisdiccion, los agravios expresados en

los recursos de apelacion interpuestos.

NOVENO. Amparo adhesivo. Tal como quedd precisado en el
considerando sexto de la presente ejecutoria, el tercero interesado
promovié amparo adhesivo a fin de robustecer las consideraciones de la

sentencia reclamada.

Esencialmente, expresd que en dicho fallo no se fij6 como punto
resolutivo el criterio de interpretacion de los reglamentos, tal como fue
plasmado en los considerandos. Es decir, en la parte considerativa del
acto reclamado se resalto la fijacion de un criterio de interpretacion y
aplicacion de reglamentos condominales, sin embargo, al resolver solo
se pronuncio acerca de la procedencia de la accion intentada relativa al
reconocimiento que hicieron los demandados de la existencia de todas

las servidumbres voluntarias.

Derivado de ello, estima que, a fin de otorgar mayor solidez y
congruencia, debe reflejarse en los resolutivos de la sentencia
reclamada, pues aun cuando se modificé dicho fallo, no se agrego6 esa
circunstancia en la parte resolutiva, lo que era necesario para dar
cumplimiento al principio de legalidad contenido en el articulo 14

constitucional.

Los conceptos de violacion expuestos por el quejoso adherente

resultan inoperantes.

Efectivamente, en la presente ejecutoria se llegé a la conclusién de
gue la interpretacion otorgada por la sala responsable resulta ilegal, en
atencion a que la celebracion de la asamblea general ordinaria donde se

aprobo el reglamento condominal, no puso en un plano superior al de las
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normas generales que regulan las servidumbres, ya que éstas ultimas no
se encuentran sujetas para su modificacion al reglamento, pues son
disposiciones que se originaron con la propiedad constituyendo derechos
reales y no como consecuencia de la administracion de la propiedad

condominal.

Aunado a ello, se determiné que el acatar los lineamientos del
reglamento no implica la modificacién del régimen de las servidumbres
establecido en el codigo civil estatal, pues es precisamente a partir de
dicha regulacion interna donde se genera la forma en que se van a
distribuir las vialidades y las reglas de conducta que los colonos deben

de acatar durante su transito.

Por tal motivo, toda vez que la interpretacion de los reglamentos,
tal como fue sostenido por el tribunal de alzada, no se encuentra ajustada
a derecho, siendo que la concesion del amparo al quejoso principal se
otorgd para el efecto de que se dejara insubsistente esa determinacion,

es claro gque sus argumentos resultan inoperantes.

Por lo expuesto y fundado, se resuelve:

PRIMERO. Para los efectos precisados en el dltimo considerando
de la presente ejecutoria, la Justicia de la Union ampara y protege a
Vicente Chalita Noemi, en contra de la sentencia dictada por la Séptima
Sala del Supremo Tribunal de Justicia del Estado de Jalisco, el veintitrés
de enero de dos mil diecinueve y su aclaracion, dictadas en el toca de

ape I ac | é n *kkkkkkkkk .

SEGUNDO. La Justicia de la Unién no ampara ni protege a Jacobo
Michel Lopez, en su caracter de quejosa adherente, en contra del acto

gue reclamoé del Séptima Sala del Supremo Tribunal de Justicia del
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Estado de Jalisco, el veintitrés de enero de dos mil diecinueve y su

aclaracion, dictadas en el toca de apelacion *****¥*x&¥k

Notifiquese; con testimonio de esta ejecutoria, devuélvanse los
autos relativos al lugar de su origen. En su oportunidad, archivese el

expediente como asunto concluido.

En términos de lo previsto en los articulos 113 y 116 de la Ley General de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica; 110 y 113 de la Ley Federal de
Transparencia y Acceso a la Informacién Publica; y el Acuerdo General 11/2017, del Pleno
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, publicado el dieciocho de septiembre de dos
mil diecisiete en el Diario Oficial de la Federacién, en esta version publica se suprime la
informacién considerada legalmente como reservada o confidencial que se encuentra en
€sS0S supuestos normativos.
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