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A BANERA DE FROICGO

Bs indiscutidle que la meta de todo estudiante es
llegar al punto final que marque ls culsinscidn de 1a
carrera profesional, y ello me logra a través de un --

tradajc de e3tudio y del anhelado examen profesional.

Fa 3ido mi deseo tratar un problema juridico y so

cial que aqueja gradualmente a una gran ~arte del con-

glomerado humano.

El problema de la habitecién es y ha sido uno 4de
lcs més graves en todo el mundo, orinci-almente en las
grandes ciudades donde existe una enorme concentracién
de poblacidén. La Ciuded de Xéxico, con mds de quince -
millones de hadbitantes, no es la excepcién, prodblema -
que se ha tratado de solucicnar con medics que han re-

sultado inauficientes.

Estoy convencida cue la figure de¢l condeminio re-

suelve el problema habitacional de les grandes ciudades.




L OOBDONINIO EN EL DERNCHO OOMYARADO

. RO NA

K oonaepte &0 commnidad que explica este fenéuemo,
ssatiene wés la estruoture romana.

M ol réginen 4o propiedad siuple de tipo romanc oue
adopta el vigente oéddige, oads conduefio tiene um derecho
de propiedad sodre la totalidad de la coss, pero esos de-
rechos limitan el contenido de los demds, es decir, se 1i
aitan sutuamente m s ejereicio.

"MIa ol Derecho Bomanc ocuando varias personss eran co
propletarian de cosas determinadas proindiviso, o de un -~
conjunto de bienes em estado de 1ﬁdivt-16n o comunidad, -
ae creaban obligaciones que naci{an fuers 4e toda conven-
0ién.” (1) Tales obligeciones son las miszas naras todos.
Bn explicacidn a esto diré que la odligacidn que resulta
de la comunidad, 8 la de 4ividir, ya que nadie eatid obli
€340 a persanecer em la indiviaidn. Esta regla mse juatifi
ca por la libertad individual y por el interés genersl. -
Debido a ello, lam partes nueden convenir en persanecer -
en la indivisidén Tor un tiempo determinado. Bn Roma la -~

obligacidn de 4ividir se ejecutadba por lo regular, amisto

1.~ Petit Fugene. Tratado Elemental de Derecho Romano.
Editorial Porrda, S.A. México. 1961, Péag. 314.
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sanemte, pero habia ocasiones en que no era rvosidle llegar
s la divisidn ds esta maners, y entonces, csaa uno en var
ticular temia derecho a provocar una particida judicial,-
sjercitando la agotdp comuni 4ividunda, si se tratada de -
objetos narticulares indivisos entre copropletarios: o la
actio sxciacundas, en caso de trataree de sucesidén
indivisa entre coheredercs, cue s 1la was antigua de las
acciones y se remonta a la ley de las doce tedlas,

Para el derecho romano la propiedad rdéstica y la ur-
bana estaban regidas por el principio de que lo accesorio
sigue la suerte de 1o principal, del oue deduc{an el otro
prineipio: el wuelo, (lo edificsdo) cede al suelo. La tie
rra era lo principal lo demés eccesorio, y el dusfio llega
ba en sus facultades dominicas hasta el cielo y hasta el
infierno o centro {gneo del globo terrdqueo. Las modernas
cuestiones de la horizontalidad eran llevadas a los clési
cos problemas de la comunidad romana, o & los de la media
ner{a. También fueron considerados deade sl punto de vists
del derecho de servidumbre.

Debido a que los tratadistas no har podido precisar
8i en Roma tuvieron conocimiento de esta figura, pues ellon

sustentaban el principic de "guperficie aclg cédit", nos -
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veuos obligados a dividir ests estudie en dos partes:

K.~ Autores que aceptan 1; existengia 40 esta insti-
tucidén entre ellos Niebhur, e ma 1lidro "Nistoria 4¢ Roma",
seflala la posidilidad de que "en la legislacidn romana se
conociera el condominio pro-diviso de los distintos pisos
de¢ una casa, daséndose en un texto de Dionicio cue se re-
fiere a 1a Lex Icilia 4sl oo 238 d¢ la fundacidén de Roea,
pediante la cudl se concedid sutorizacién a los pledbeyos
para habitar Nonte Aventino, construyendo ellos mismos, -
en suelo comin, y dividiendo entre s{ los nisos”.(2)

En el Digesto encontramos un texto de¢ Papiniano y --
dos 4s Ulpiecno que s refieren en cierta forma a este ais
texa de¢ propiedad, por 1o que se ha pretendido sostener -~
que los romanos conocieron la propiedad de casas vor pi-
soa.

Papiniano nos relata el problems de un tejado comin
y dice: "tenia uno dos casas que toﬂi-n el mismo techo y
las legé a dos personas diferentes: dije, poraque me pare-
cia lo mée cierto que el techo pudiera ser de dos, de tal
forza, que ciertas partes del mismo fueran privativas de

cada uno; pero no tenian acciép reciproca para prohidbir ~

2.~ Boria Kartiner Manuel. La Propiedad de Pisos o Depar-

tamentos en Derecho Mexicano. Editorial Pormia,S.A. -
México. 1957. Pég. 11.
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que las vigas d¢ 1la una estuvierss dentro de¢ la otrs parte.
No influye pars nsds cque las casas se legasen s ambos pura
mente o & uno de los dos interesados dajo comdicién® (3)

Refiriéndose a la transmieidn de casas, Ulpieno nos
dice: "si alguien tranemite varte de uns cass o de¢ un fun-
40, no le puede imponer servidumbre, porque ésta no se e
de imponer o adquirir por partes. Pero si se dividié el —
fundo en partes, y as{ pro diviso transmitié la parte, se
1e puede a una y otro imponer servidumbre, vorgque no es -
la parte de un fundo, sino el fundo miemo, Lo miamo se pug
de decir de los edificios si el duefio dividiere, coro lo -
hacen muchos, la casa en dos, edificando una pared en me-
dio, pues en este caszo, se tienen por doa camas” (4).

A mi parecer estos textos se referian espec{ficamente
a 1a divisidén vertical, y mads concretamente a la pared me-
dianera, y no a la divisién horizontal, como pretenden co-
locarlos algunos autores, No obatante ello, el otro frag-
mento que cita Ulpiano, se acerca mas al supuesto de la -
divisién horizontal, que es la que nos inpumbe; en él se
explice as{: "3i sobre una cass que poseo hay un cenégulo
en el cudl viviers como duelo, dice Labedn, el interdicto
l.-Borja Vartinez Manuel. La Pro iedad de Pigos o Departa

mentos en Derecho Mexicano. Editorial Porrda, S.A. MNé-

xico. 1957. Pdg. 19.
4 O-Ibidﬁma Pig- 23'
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uti pospidetiy puede ser utilisade per uf y »o por ol que
viviere em ol cenéculo; porque siempre la superficie cede
al suelo. Rasts aquf{, Ulpianc mos reafirma el priscipie -
que d¢ la superficie regia en Roma, Perv posteriorsente -
agrega; "més o1 ol cendculo tuviers acceso por sitio pé-
blico, Bo 6e refuta que posee la oass el que poses la crip
ta, sino aquel cuya caes estuviere sobre la cripta, esto
o8 verdad respecto sl que tuvo la emtrada por sitio mibli
c0; por lo demés el surerficiario utilirard el interdicto
propio y las acciones del pretor, y el duefo del suelo ss
ré preferente en el interdicto uti possidetis, tanto con-
tra otros, como contra el surerficiario.

Bn la copropiedad cada oonduseilo podia disponer de su
parte, eun ¢l derecho, no en el odbjeto, y pedir la dimolu~
0ién de la comunio, mediante el ejercicio de lm agiig gomu
ol dividunde.

Hubo cliertamente una forma de copropiedad sin partes
disponidles, la propiedad comin de las 1lamadas personas
juridicas pero todas se rigen como es sabido nor normas -
especiales; la propiedad de una casa, distinta de la pro-
pledad de un solar; la proniedad del niso de una casa, la
propiedad de 108 frutos pendientes. Todas estas formanm de

copropiedad tan conocidas en el derecho germénico, no se
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dan en ¢l derecho romano clésico, tampocc =2cenia ol dere-
oho romano la divisién germiénica del dominio direeto y -
soninie dtil.» (%)

En Roma se distinguen tres clases de acciones que ~-
constituyen un gruno especial en el edicto del pretor, y
son: actig familias srcizcundas, actie somupnd ddxddunde v
actio finius regundorum. La gque mayorrente nos interess,
o8 la actio comuni dividundo, pues es la cue s¢ encuen~
tra ligada & nuestro tema, ya que e® ia que ne aplica en
cualquier otro tipo de’'coproniedad. "Los coherederos son
copropietarios del patrimonio por ellos heredado. Cada --
coheredero puede oxigir la divisién de la herencias, y si
é0ta divisién no es convenida ® comin acuerdo, cada uno -
de los cohsrederos puede ejercitar una accién denominads
con la vieja expresién latina gotio familias srcisciundiae.
Pamiliae significa, en 1z énoca cldsica, 8l patrimonio; =~

y, erciscundae equivale a dividire, dividir® (G). Esta

accién tiene gran semejanza con la actic gamund dividundo.

CH, Juilliot afirma en su obra "Roma en los tiempos
de Augusto”, * gue la diviaidn de las cnsae por pisos o -

por departamentos, se practicabe en Roma y dice: Enire los

5.~ Borja Martinez Kanusl. Ob, cit..- Pdg. 26

6.~ Puentes Lojo Juan. Suma de la Propiedad por apartamen
tos. Barcelona. 1564. Pdg. 20.
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ciudedanocs ricos y podbres hay waa clase media que solo hyg
bita casas d¢ las qus son propietarios y que siran con -~
horror ¢l heeho ds ser inquilimoe. Fere evitar esa humi-

1ls0ién, ese oprodio, se reunfan tres o cuatro de sllos a
fin 40 adquirir uma casa, cuya propiedad se dividifn: a -
umo la planta de recepcidn, a otro el primer piso, a otro
ol segundo, y as{ sucesivamente~.(7)

Otro eutor italiano, Naschi, opina: "El principio su
perficie s0lo cedit, se dedilité en la Roma Imperial, por
la necesidad de viviendas, ya que 1llegd a contar con una
podlacién aproximsds de un milién doscientos mil haditan-
tes, y también por la implantacién de un nuevo sistema de
conatruccidén que se d esarrolla en casas altas destinadas
2 inquilinos de varias familias, a los gue se denominé -
insulae, en sustitucién de las casas para una sola fami-
lia, donus; y que la obtencién de los pimos (cendculo), -
hace probable la hipétesis de que desde la época clisica
se desenvuelve una situacién de hecho, que oconducira al re
conocimiento d4e¢ una posidle propiedad »eparada, fuera de

la santigua relacién normal de la locatio® (8)

7.~ Gonzdlez y Wartines Jerdnimo. Propiedad sobre pimos y
habitaciones. Eadrid. 1948, Pdg. 304.

8.~ Visco Antonio. La Disciplina Juridica de la ana en —-
Condominio. Milano. 1953. Pdg. 9.
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B.~ Opiniones que niegan la existemcia de¢ esta fige~
ra en Roma:

Pars 108 rosanos, los elementos que se necesitadban
para construir una casa o palacio, pod{an pertenscer a —
una sola persona, 0, & varias pro-indivisc; perc una ves
construf{do el inmueble, el solar, al igual que las piedras
y lom materiales perdfan su existencia independiente y que
daban sometidos a un dominio vnico. No pod{an pertenscer
s distintos propietarios, ni ser sometidos a hinotecas -
diferentes; y, en caso de conflicto entre los titulares -
anteriores & la unidn, el derecho objetivo decid{ia la con
tienda a fabor del dueflo del suelo, por entender que el -
edificio era una cosa accesoria (superficie solc nedit).
Todos los elementos incorporados se tenf{an como propios de
la casa, ael edificio o del palacio, y de ellos se habla-
ba como porciones o partes que segukn la suerte del suelo
como principal por su permanencia, inmutabilidad e indes-
tructibilidad.

Como consecuencia de sstos razonamientos y del prin-
cipio oue se encuentra en el fondo ael nensariento romano,
acerca de que sobre una cosa So0lo puede exismtir un derecho

de propieaad, las relaciones juridicas ae cardacter real -
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sodre las haditaciomes @ pises d¢ wma Oass, %0 8¢ veian
eon Yuenos o:gl.

K sisme Saviguy al eemeatar los fragmeatoe del jurig
consulto Ulpiano, niega la existencie de éata institucida,
y striduye éatos, a ocasos de divisiénm vertical, que es —
substancialmente distinta a la horisontal.

"¥isco, al relatar las citas donde se presume la oxis
tencia de este sistema, termina diciendo: la exacta lectu-
ra de los textos mismos, convence que s8¢ referfian a divi-
siones verticales y no horisontales”.(9)

En Roma nos dice Nart{n Grenizo, "existieron institu-
ciones, al menos de facto, que ofrecian la apariencia de
esta figura, pero @llo no implica que la propiedad divi-
dida por pisos tuviera carscteres propios y peculiares” -~
(10)

En Roma no se enocontraba debidamente codificaaa eata
figura, pero no poT es0 vamo8 a decir que "el Derecho Ro
mano desconocié por comnleto la imstituoidén que ahora nos

toca estudiar, pues desde la Ley de las XI1 Tablas consa-

9.~ Granizo Xartin. La Ley de la Propiedad horizontal en

Derscho Rspaflol. BAit. Revista de Dereocho rrivado.
Madrid. 1962. rag. 66,
10.~ Idem P“o 68,
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grd la scoidn del comunsro para dividir la 2:3a em gomim®,
(1)

B3 ¥ADA

En Espans tenemos codificada ssts institucién desde
sl 2o 1851 em su proyecto de codigo civil cuyo articulo
521, esta Dasaqo segin de Visco en las Ordenanzas de Ka-
4drid. Zste lsgislacién ha eido modificada en miltiples —
ocasiones, hasta llegar en nuestros dias a la hoy Ley As
Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960,

»El cédigo civil ds 1889, resrodujo literalments el
articulo 521 del proyecto anterior en su articulo 396, -~
coucoraando con el 664 del Cédigo Prancés, con el 562 del
Cédigo Italiano y con el 233> del Cédigo rortugués. Lo im
portante de este articulo fué su colocaocidn en el Cédigo
Civil, pues el Coaigo ae 1889 lo colocaba en el capitulo
de copropiedad, t{tulo III de la comunidaa de bienes. Es-
to ocurrié debido a que los lLegisladores espanoles consi-~
deraban la coproniedac¢ por pisos, coso unu eimple comuni-
aad de bienes pro-indiviso y que por lo tanto, podria prog
perar la actio gomuni dividundg, 8i elguno de los copropie
tarioa la ejercia" (12)

11.- Aguilar y Carvajal L. 20. Curso de Lerecho Civil,

¥éxico. 196U, Pdps. 157 y 158.

12.~ Garc{a Goyena Francisco. Concordancias Notivos y Co-
mentarios aL C.C. kspuiol. . I. NMadrid 1852.r.449,
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iqui el conaominio o copropiedad eres was relssii: -
Juridica 1gusl a la (ue nace d¢l dominie emtre la coss ¥y
ol duetio, sin i.- diferencia que la originsda em le plw-~
ralidaa 4« duefios, que exige que se armonice la facultaa
ae disponer de la cosa yue e la indivisién correspomda a
todos y cada uno, oon la necesidud e sjustarla piéctica
y eiicazmente a ia que reclama el eipresado derecho, y ~-
couviene peculimrmente al interés de¢ La pluralidad de dus
flos, unas veces por pacto, otras veces por la ley, y otras
por no permitir la cosa una divieion cémoda. segdn los a3
ticuloe 392 y 399, el condominio consiste en el dominio -
simultdneo de varias personas sobre una cosa en la que —
cada participe tiens un derecho transmisible sobre una —
participacidén real y avstracta.

3¢ configura a la copropiedaa como una variacidn ac-
cidental del dominio que permite la simultaneidad de va-
rios sujetos aobre una unidaa de odbjetos, cuya esencia con
eiste en la indivisicn, de tal forma que siendo de 1a mis
ma o distinta proporcién no le corresponde a cada copro-
pietario una parte concreta y determinaaa, con exclueién

de lans restantes.

Kl conflicto que supone la coexistencias en el condomi
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nie de dos principios que 8¢ presentan auténticos, el de
la unidad ael derecho de propiedad y el de la plursalidau
ae mus titularew, quedé supersao por el Derecho Romanc,
seaiunte el concepto Ge cCuotas 0 purtes aostractas 4e ~—
aquel derecho, atriduyenuo a cada oondémino una fracciénm
aritmetica de la 008a comdn que @8 incorpors a »u patri-
#aonio con entidad wutinoma mientras dura le inaivisién, -

voncsetundose ¢ -odividualizéndose en una porcién mate-

rial ce la cosa al oer ésta aividida.

*La evolucidn historica ce la propiedaa horizontal o
de cusus por pisos en Espans, ha seguido 10s wismos o pa-
recicos pusos que en las legislaciones antigues civiliza~
das. Es indudable que tanto em la Espafla primitiva como -
en la musulmana pudieron existir perfectamente estas si-
tuaciones de hecho que constituyen el remoto antecedente
de la figura a tratar en el presente estudio”. (13)

La mayor{a de 108 autores espenoles afirman gque aquf
la propliedad de edificios divididos por nisos tienen lar-
ga tradiecidon y manifestaciones muy repetidas. 5in embar-
g0, n¢ todos coinciden en como tuvo osu origen este sistems;
para algunos se realizaba por la edificacidn por pisoa que

13.- Granizo Martin.- Ob. Cit. Pag. 78.
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8¢ hasfa a waa casa; ¢ diem, porgue dedido & la msla plg
neasida que .\tcnin las ciundades espafiolas, ¥y e especial
yor les lmﬁolu que en s{ surgieron, las personas se -
vefan obdligadas a gonstruir sus casas upa sobre otrs, oem
1o que podfan tener entradas independientes hasta por ca~
lles distintas.

*In algunas regiones existian aforismos paras detersi
nar a quien perteneci{a alguna parte de¢ la coss comin. De~
c{an: la pared y @1 tejado del que los toca, el suelo de
quien 10 piss, y 1la escalera de quien la subev,(14)

He squi alguncs artfculos de 108 mas importentes que
en cuanto a la materia contiene el Cédigo Civil Espafiol:

R art{culo 3196 20 podemos decir que es igual, perv
8{ muy semejante al de¢ nuestra legislaecién, y que trans-
crito queda asf{: "Los diferentes piscs o locales de un —
edificio o las partes de ellos susceptibles d e aprovecha-
niento independiente por tener salida propia a un elemen-
to comin o a la via publica, podrdn ser objsto de propie-~
dad separada que llevard inherente un derecho de copropis
dad sobre los demds eslementos del edificio, necesarios pa
ra un adecuado usc y disfrute, tales oomo el suelo, oimen

14 .~ Ravarro Azpeitia J. Aspecto Civil y material de 1lns
casas por pimos. Barcelona. 1957. Pég. 97.
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taciones, muros, ete.” (1%) -

Las partes e copropiedad no son en ningun caso su-
sceptidbles de Adivisidén, y solo podrén ser enajenadas, ~w-
gravadas o emdargadas juntamente con la parte privetiva -
deteruinada, de la que son anexo insenaruble; en caso de
ena jenacién de un piso o local, los duefioe de los demis,
por éste sélo titulo, no tendrén derecho del tanto ni de
retracto.

La situacién jur{dica de una masa hereditaria corres
ponde a varias personas y se distingue de la copropiedad
pro-indivisoc inscribidle por cuotas, en lo sigulente: lo,
En que Se refiere a un patrimenio y no a un cbjeto singu-
lar; 20. En que el coheredero no puede disponer hipoteca-
riamente de la parte de un inmueble que acaso vaya a perte
necerls cuando ss efectde la particién; y, lo. En que es-
t2 admitida la inscripcidn sobre una finca cualquiers de
las cuotas que los coherederos se atribuyen a la unidad -
patrimonial, aunque ésta pueda contener inmuebles inscri-
t0s en diferentes registros a nombre @ los causantes. Ha
de establecerse con claridad 1la distinoidn entre la comu
nidad o condominio general y la comunidad hereditaria, -

puee mientras en esta, dursnte la indivisidn, cada herede

15.~ Cédigo Civil Espafol.
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ro carece do usa posesidén real individual; em aquells, e8
t4 investide de ua t{tuleo de dominio que le confiesre el -
use o disfrute ¢ la eose sonforme a su destino y sin per
juicio de los demés. Por ell0 en la comunidad o condomi-
nio general mo existe precarin emtre Coparticipes; e cen
bio en la comunidad hereditaria, puede existir, y més, --
cuando judiocialmemte 0 por acuerdo de los coherederos, la
sduinistreoién y con ello la posesién real d&e¢ los bienes
se ha conferido a persona determinads, d esignada como admi
nistrador,

I arti{culo 39) del Cdédigo Civil Bapaflol estipula que:
"ol concurro de los partfcipes tanto en los beneficios co
B0 en las cargas, seré proporcional & sus respectivas cuo
tas. Se presunirdn iguales mientras no ss pruede lo contra
rio, las porciones correspondientes a los participes de 1a
corunidad, ls presunoién de igualdad en las participacio-
nes de 108 comuneros a que Be refiere este articulo estéd
supeditada s la prueba en contrarioc.” (16)

En toda inscripcién de condominio en el Registro R-
dlioco de la propiedad, ha de precisarse oon claridaed tal,

que el tercero pueda conocer la posicién ideal de cada —

partioipe.

16.- Cédigo Civil Espafiol.
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PRANCIA

don numerosos los antecedentas que de esta figura en
contranos en Prancie, ya que a8 aquf donde ésta institu -~
cién tuvo su mayor suge, Son muchos los usoe y ordenantas
que rogian en varias ciudades francesas.

»Es en el siglo XVIII en Grenoble, Nantes, Rennés y
Lyon, donde la propiedad -or nisos alcanzé su méximas ex -
presién, constituyendose en un régiren ordin;rio de la pro
piedad urbana® (17) .

‘En Grenoble el hecho de aue la ciudad estuviese ro~
deada de murallas favorecid a la propiedad horizontﬁl. vor
lo que hubo necesided de conatrui{r a lo alto, hasts propi-
ciar la propiedad por pisos.

*Este sistema, sesin la opinidn de varios historiado
rea franceses tuvo su origen en el contrato de albergue, -
que era una esngcie de arrendamiento a largo plazo que se
podia transnitir por venta, donacidn o sucecién™ (18)

rn la ciuded de Rennés en 1720 oecurrid un incendio -

17 .~ Gonzdlez y rartinez Jerdnimo. Cb. Cit. Pap. 309,

18.- Co'in y H. Canritant. Curso Flemental de Derecho Ci-
vil. Tomo 1., Fdit. Reus. Nadrid. 1952 Tar. 53.
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que dej6 alrededor de @iss y echo mil familias #im hogar,
aismas qus perdieron 1la totalidad de sus dienss. Los hadi
taates de ests ciudad tuvierca la idea de agrurarse pars
reconstruir 1o perdido, recogierom le poco que les quedd
y odificaron casas con gastos comunes, cads uno llepaba a
ser propietario de un piso o de una fraccidn de 1lm casa -
en proporcién s ls aportacidén que hubiere hecho, ss{ re-
construyeron el pueblo utilizando el tipo de vivienda mil
tiple” (19)

Por el incrementoc que tuvo este régimen de propiedad,
los legisladores napoleénicos 10 incluyeron en el art{culo
664 del Cédigo Civil de 1804, que ee limitada a decir: -~
*Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a ai-
versos propietarios, si los tituloe ds propiedgd no regu-
lan el modo de hacer las reparsciones y la recon.truccidn,
deberén ser hechas como oigue: a) las puredes maestras y
el techo estarén a cargo de todos lcs propietarios, en --
proporcidén al valor del piso que les pertensce y b) cada
propietario costeard el suelo de su piso que conduce al -
mismo; el propietario del segundo piso costeard a partir

del primerc y hasta la escalera que conduce al suyo, y --

as{ sucenivamente* (20)

19.~ Borja Mart{nez Manuel. Ob. Cit. Pég. 36.
20.~ Idem. Pig, 18
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2ste artfculo sirvié de dase o la mayorie de las —
legislaciones posteriores a este cédigo y 1o incluyeron
en sus respectivas leyes. La legislacién francess regula
adends 4el condominio, a las sooiedades constructoras y a
todas aquellas que adquieran inmuedles y que tengan como
fin el de dividir éstos en fraccicnes, para atriduirselas
a socios, ya sea en sociedad o en usufructo. Esta ley es-
tablece que en caso de cue no exista t{tulo en contra, se
considerard que todos los titulares serin copropietarios
del suelo y de las partes comunes del edificio, de los ~
que podrén disfrutar libremente con la obdligacién de con-
tribuir s los gastos de oconservacién; también deverdn cons
tituir un sindicato que agruve a los propietarios y nom-
brar un sindico o representente para actuar ante las autc
ridades. La administrecién deberd apegarse al reglamente
de copropietarios que tendrd que ser previamente sceptadc
por todos los interesados. Lo que no esté previsto en el
reglumento dederd ser sometido al sindicato de copropieta
rios pars £u aceptacién” (21)

*En nuestro derecho francés, heredero del Derecho Ro

meno y & veces sin beneficio de inventario, la nocidn de

21.- Borja kLart{nez Kenuel. Ob. Cit. Pdg. 40.
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sepropiedad estf ligada estrechements een la do imdivisiéa.
La indivieién e le figuras Juridica que reviste em muestre
derscho y segidn la trediciéa rosema a 1la eopreniedad lo -
que equivale a decir que esta se haya construida e ¢l plu
o de la propiedad colectiva" (22)

Critica Josserand, “la defeoctuosa y rudimentaria eon-
cepcién que dan los franceses a la indivisién, y que adexis

los jurisconsultos romanocs tan exnertos en la materia, no

supieron comstruir la cooropieded sobre bases cientificas

y racionales, refirieron dicha wmituscién jurfdica a la no
cion de la propiedad individual, lo rue era un contrasern -
ti40. El progreso consiste en liberur la conropiedad del --
concepto de indivisidn, haciéndola pasar por el molde de --
la propiedad colectivay el Sistema Germdnico de la prople-
dad en mano comun habra de terminar con el sistema romano

de la copropiedad indivisa» (23)

El derecho positivo francés se rige por el sistema de
1la ocopropiedad indivisa, y nara ello se tendrd que estudier:
como se estadblece la ccpropiedad, sus consecuencias, régi-

Een a que estén sometidos los copropietarios, su duraciénm

22,~ Josserand L, Der. Civ. Bdit. Bosch. Buenos Aires, 19%2,
Pég. 229.
23."‘ Id.‘u P“o 3290
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y como termima.

* La indivisién tiene su causs en la volunted del ~-
hoadre, en un texto legal o en la decinida de justicia.
voluntesd del homdrs: En este aspecto el ocampo de la indi-
visién ha retrocedido ante la personalidad moral, por —
ello, los bienes pertenccientes a las sociedades civiles
se libraron de régimen 8¢ la indivisidén el 4{s que oo —-
1891, la Corte de¢ Caeacidén reconocié la personalidad de -
este género de agruvaciones: de repente la propiedad de -
108 bienen sociales ag encontré unificada, grecies s la -
nocién de la personalidad juridica que realizdé la sintesis
de las fuerzas individuales: la misma observacién se apli
ca & ilas acociaciones que & condicién de haber sido decla
radas, gozaron de una nersonalidad inocompatible c¢on la -
idea de un caricter indiviso. Voiuntad del legisludor: --
uay indivisiones que estin consagradao direota y exclu.i-
vamente por un texto de la Ley, como por ejemplo la relu-
cidn existente entre loas conerederos on el instante de la
upertura ue la sucesion, los llamados a heredar oe encuen
tran en estado dw indivisidn, en lo nue concierne o los
bienes hursditarios, reserva hechu de¢ los creditos que se

dividun entre ellos de nleno uerecho., Decision d. justicia:




-n-
1a legivlasién reciamte he pormities em algunce ceses,
por 1o aemos la yremulgacsiéa de la indivieiés heredits-

ria @ 1o qn;' consierne a eiertes dimmes® (24)

Bl1CalRauUa
Bi Cédigo Civil de Bicarsgua contiene um c.pitulo --
dedicado u la vomunidad de dienes, y svimilandolo al con-
cepto de eepropiedad de que trata nuestrs legislacién e
zioana, citaremo® les siguieamtes urtfculous:

“.rt.= 1093.~ S0 presumea igu.les, mientrus no ae - -
pruebs lo contrario, las porcionws correspondientes a los
participes dp la comunidad. K1 ooncuruo de los particines
tanto em los uenericios como en las cargas de la cormunidad,
serd proporeional a wus partes resrectivas.

Art. 1694 .~ 31 la cosa ws universal, como una heren-
cia, cada uno dev los comuneros ve.e odbligado a las deudas
ae la cosa comin, Lomo los hervdcros en lac deudes hereai
tarias.

art. 1695.~ Cada participe puedes sorvirse de las co
sas comunes, siempre que las emplee couforme a su destino
usual y que no se sirva de ellas contra el interés de 1la
comunidad o ¢n forma yue impida an los otros particijes

utilizarlas segin wsus derechos.

24 .~ Josserand L. Ob. Cat. Pugs. 350 y 531




22w

ATt, 1696.- Uads ume de los participes tiens derecho de
obligar & los demfs s que contribuyan con €1 a los gastod ne
cesarice yara la conservacién de la cosa comdn sim perjuioio
de la facultad que tienen los primeros de ella abandonando -
sus derechos de copropietarios.

Art., 1698.- Ninguno de los part{cipes puede hacer innu-
vaciones en la cosa comin, aunque le reporte ventajas a todos
si loe demds no consientan com ello. En relacidn a la admi ~
nistracidn y para el mejor disfrute de la cosa comin, son o-
bligatorios los acuerdos de la mayorfa de los partfcipss, Se
considera que hay mgorta, cuando los votos que concurren re
presentan la mayor parte de los intereses (ue acnatituyen el
objeto de la coaunidad, Si no hay mayor{a, o el resultado de
los acuerdos fueres perjudicial a 1la coea comdn, la autoridad
judicial a peticidén deo parte, pueda tomar las medidas oporty
nas y nombrar en caso necesario, un adminisirader,

Art. 1704.-~ La autoridad judicial pueds, a solicitud de
las partes, si lo exigieren circunstancias graves y urgentss
ordenar la cesacidén de la comunidad, adn antes de la época -
convenida, 31 la cosa comin es indivisible y los conduefios
no conviensn en que s8¢ adjudique a alguno de ellos reintegran
de a los otros el dinero, se venderd la cosa y se repartird
6l dinero,

Art, 1709.- La terminacién de la comunidad no podrd pe-
dirse por los copropietarios de cosaa que por motivo de i
particidn dejarfon de servir al uso a que estan deastinndas"25

25,~ C.C. de 1a Hep. de Nicaragua. 3a, ed, Managua. 1931,
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QUATRNALA

Rl Gédige Civil de yuatemala comtiens pocas disposicie~
288 Tespecto a la copropiedad, En su art, 325 estadlece "ioa
cosas de comunidad las qus perdenscen colectivaments & uma -
ciudad, pusblo s cerporacida legalw:nta reconocida,

Art. 528,- La propiedad o diminio es el derecho de go -
sar y disponer de¢ una Gosa, sin mas limitaciones que las que
fijan las leyes® (26)

Despuds de varios propyectos elaborados, al fin se aprg
bé al decreto 1318 de 29 de septiembre de 1355 llamado “Lay
de la propiedad horisontal", qus contiene las siguientes ca~
racter{aticas:

l.~ 5e adhiere a 1a opinidn que considera a esta propie
dad como una figura swj generis que combina dos institucio -
nes distintas y perfectamente tipificadas, la propiedad ex -
clusiva y la comunidad de dienes,

2.~ Aplica el nuevo rédgimen a los edificios de mas de -
una planta, cuyos pisos, departamentos y habitaciones sean -
susceptibles de aprovechamiente inmdividual, siempre que ten-
gan salida a la vi{a pdblica e a deterainado espacio comin --
que condusca a dicha v{ia.

3.~ Puede constituirse por los siguientes medios:

a) Por voluntad del propietariog

26,= U6digo Civil de la @epdblica de Guatemala,
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») Por construccida a propdsito;

¢) Por disposicidm testamentariaj y

d4) Por parsicipacidn de biemes,

4.~ Qtorga a oada copropietsrio la propiedad exclusiva
de unidades y 1la copropiedad de biedes e partes comunes con
inseparabilidad de aquellos.

5.- onf{a la administracidén del edificio a una persona
fiaica o moral nombrada por la mayor{a de los propietarios.

6,~ raculta a la asamblea genoral para dictar rezlamen.
tos de convivencia, orden y moralidnd, sin perjuicio del re-
glamento de copropiedad y administracién que solo puede modi
ficarse por acuerdo undnime.

T.= Posibilita a formar quorum com la mitad mas uno de-
los propietarics,

8.~ Usclara que puede extinguirse el rdgimen;

a) Por disposicién expresa de los duellos;

b) Por confusidén, al reunirse en una persona o en unae
comunidad de personas todas las unidades singulares

¢) ror destruccidn o ruina del edificio; y

d) Por vetustez, si el mal estado del edificio puede «
poner on peligro la vida de aus ocupantes,

9.~ 1La exigencia para que la institucidn nazca ante ol
derechc y pueda aplicarse la ley, que se expresc ante notario
In voluntad de dedicar el inmueble al régimen de la propiedad

horizontal dividida, se cumplan los requisitos legales y se
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insoriba en el registre. (27)

»B vuatesala rigié, hasta la promulgucidm de este decrg
te, ol articuls 64) del céddige civil, que mantuve la wdics =~
oidén de la propiedad horisomtal demtro del capftulo relative
& la serviduabre legal ds amojonamiento y medianer{a,

WEXICO

Hablanio en términcs gemerales, no se ticnem noticias
de que esta instituciém la hayam comocido on la dpoca do les
tribus ind{genas, ai duraats la €poca colonial, ni tampoco -
en la que procedié a 1a independencia. 1al desconocimiento -
durante estas etapas es légico, puss la amplitud del territo
rio y 1a escases de poblacién en esos tiempog, hac{a innace-
saria la divisidn de casas por pisos,

Ba nuestro C4digo de 1870 vemos que Dor primera Yoz --
nusstra legislacién reglamenta esta sateria en su art, 1120
que estd insi:irado on o1 art, 521 del proyecto de Cédigo ui-
¥4l Rapaflol de 1851, que a su ves tuvo su origen em el 664
del yédige Civil de mapoledn; por lo que conclufmos qus nues
tro artfculo 1120 tuve como base el CAdigo de uapoledn,
srancribiendo el art., 1120 anotaremos: "Cuando los dife
rentea pisos de una casa pertenscieren a distintos propicta-
rios, 24 108 t{tulos de mwopiedad no arreglan los tdruings -
en que deben contribulr a las obras necesarias, se guarda -

rdn las reglas siguientes:

27.- Puentes Lojo Juan. ob. cit. pdg, 33

A
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1a.~ Las paredes maestras, el tajado, la asotea y las -
dends cosas de uso comin, estardm a cargo de todos 103 [T0 =
pletarios em proporcién al valor de sus pisos.

2a,- Cada propietario sostoeard el suelo de su piso,

3a,- Bl pavimanto del portal, puerta de entrada, patio
comin y obras de polic{s comunes a todos, se costeardn a pro
rrata por todos los propietariocs,

4a,~ La escalera que conduce al piso primero, se costsa
rd a prorrata por todos, excepto el duefio del piso bajo; la
que desde 6l piso primero conduse al segundo se costaard por
todos, excepto por los duefios del piso bdajo y primero, y as{
sucesivamente. '

nn el Cédizo de 1870, al igual que en el proyecto espa-
fiol de 1851, fud colocado en el libre II-De loa dienss, la -
propiedad y sus diferentes modificaciones-, t{tulo ¥I -De !

-

lag servidumbres- capftulo V -De las servidunmbres de mediang
ria,

Bl 0&4igo uivil de 1928, actualmente en vigor deode el
primero de octuhre de 1932, tiene como antecedente el proyeg
to de c&digo civil, que por encargo de la jecretarfa de wo -
bernacidn hicieron los notables Juristac Don ¥rancisco d, -
muiz, Don Ignacio Garc{a {ellez y Uon Angsl Garcia Pefla,

Lo mas imporiante de eate proyecto, en relzcidn con nuog
tra materia, consiste en colocar cl art, 942 en ¢l capf{tulo -
de la copropiedad, aiguiendo al védigo naopmiiol de 1£88, apara
tandose de los antoriores eddigos, que la cituaban en w] eapd

tulo referente a las servidumbres,
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5B 1a redaccidn definitiva del cédigo en vigor, ests ars,
estd colocade tambien em @) capftulo de la oopropiedad, con -
¢l ndsero 951 y en iguales 4rminos que a9l 942 del proyecto,

Ho obatante que Bmuestros legisladores imitaban al Cédigo
aspaficl, éstos Bo incurrierom en el error de conaiderar a esta
figura como una 3imple comunidad de bienss, sino que al igual
que la medianerfa, como copropisdades forzosas, en las que no
es posible hacer valer el principio de que nadie estd obliga-
do a persanecer em la indivisién consacrada en el art, 939 -
que a la letra dice; "Los que por cualguier tftulo tienen el
dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a coservar
lo indiviso, sino en loa casos en que por determinacidn de la
Jey, ol dominio es indivisible™ (28)

*La disposicidoc del artfculo 951, fud oonsiderada para-
muchos juristas como insuficiente, y en realidad tenian razén
ya que el 14 de diciembre de 1954 fusron publicados en el Dia
rio Uficial 1la ley sobro el rdgimen de propiedad y condominie
de los edificios divididos por pisos, departamentos, vivien -
das o looales; y el decreto Ae 30 de noviembre del mismo afio
en ques se reformaba el artfculo 951 del oddigo vigenter (29)

n) bscreto del Congreso de la unidn a la letra dico: Art.
Unico, Je reforma el art. 951 del Cédige Uivil para ol Distri
to Pederal en materia comdn, y para toda la Hepdblica an mate
268.~ Borja martfnez Manuel, ob, ¢it. pdg, 33

29.- pandera vlavarrfa José. La propicdad horizontal o propie
dad por pisos. iesis profesional. ndx, 1954, pgo. 13 y 14
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ria te&eml., para quedar como sigue: “"Cuamie 1los diferentas de-
partamentos, vivisendas, casas o locales de un inmuebdble, nomstry
{dos en forma vertical, horisontal e mixta, susceptidbles de -
aprovechamiento independisnts por tener salida propia a un olee
mento comin de aquel o a la via pdblica, pertenscisran a distiy
tos propletarios, cada uno de datos tendrd un dereche singular

y exclusivo de propiedad sobre los elementos y partes comunes -
del inmueble, neceasarics para su adecuado use o disfruts,

Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar en ==
cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o local, =~
sin necesidad de consentimiento de lon demda condéminos, En la
enajenacidn, gravémen o embargo de un departamento, vivienda ca
sa o local, se entonderdn comprendidos Invariablements los dere
chos sobre los bienes comunes gue le oon anexos,

B) derecho do copropiedad sobre los elamentos comunes del
innueble, solo serd enajenabls, gravable o embargable por tnrce
ros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local
de propiedad exclusiva, respecto del cual se considere anexo in
separable, La copropiedad sobre los olemontos comunes del inmug
ble no es susceptible de divisida,

Los derechios y obligaciones de loa propistarios a que ge
refisre aste vrecepto, se regirdn por las sscrituras en que go
hubiere eszablecido el rdégimen de propiedad, por las de conmpra
vinta correspondientes, por el rezlamento do condominio y admi
nistracidn y en su caso por la ley reglamentaria de eate art, (30

V.= L.Cu para ol D.b.. edit, Porrda, J.A. 1931, pag. 210
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1a nodificaciém y expedicidn de 1a ley reglamentaria ds -
este art, tuvieron su origem principalaents, en ol auge que ve
nfa tosando en Aéxico la propiedad horisontal, asf como la fal
ta de disposiciones conocretas al respecto,

&1 Lic. Gustavo ne. Yelasco fud quien hizo el anteproyecto
de 1a ley reglamentaria, inspirandose mrincipalmente en las =
legislaciones de ndlgica, Wrasil, rrancia, nspafis, Argentina,
Alemania, Uuba y Panamd, y en las obscrvaciones hechas por el
antonces danco nipotecario urbano y de Ubras Pdblicas, s.a.,
por la comisidn de Cooperacidn Judicial y por el masstro Don
Manuel Borja Sorlano,

Kl proysoto fud eprobado por la Udmara de Jenndores, con
algunas mcdificaciones, el primero de noviembre de 1954, y el
dieciseis del mismo nes y afio, 1o aprobd la Cdmara de Liputa-
dos, Pud expedido por el poder ejecutivo federal en la Ciuvdad
de uéxico, el doas de diciembre del mismo afio, y entré en vigor
el dieciseis del citado mes y afio.




CAPITULO 1L
MALUKALKZA JUHIDICA DEL CONDOMINIO

Los aspectos normativos del condominie o copropiedad han
sufrido muchas transformaciones., sa la antigusdad fud peoo e3
tudiado, &n primer lugar es necesario deterainar su naturnlo-
sa jur{dica, varios autorea, entre ellos Aguilar y carvajal,-
han coincidido en considerarlo como "una modalidad del dere -
cho ipdividual de propiedad que consiste en al caso, en el ag
pecto que toma la propledad individual cuando se ajerce sobre
una ¢o0sa qus pertensce a varios propletarios simultansansntse,
pero sin porciones determinadaa" (31)

wKiestro deracho positivo se orienta por la concepcidén -
cl4sica, pero en la variante sefialada, ya se¢ considera a la ~
copropiedad como una propiedad individual pro-imdiviso; reco-
noce la propiedad sobre la parte alfcuota, sin que por dsto -
pueda decirse que siga la concepcidm romana, desde el momento
que, influfda por la teorfa germdnica, admite um derecho del
copropletario sobre la cosa® (32)

Debemos distinguir aquf, a la copropiedad de la inddivi-
sién, considerando a "aquella como la propiedad colectiva de
un bien determinado, en tanto que a la segunda se la habrd de
considerar como la universalidad jurf{dica perteneciente a va-
rias personas" (33)

31.- Aguilar y Carvajal L, ob, oit. pdg. 158
32.- ldem pdg. 161

33,- Bonnecasse J., nlemontos de Jerecho Uivil. edit, Jood Ma.
vajica. wéxico, 1946, pdg. 47
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xxisten varias %eorfas que tratan de explicar esta mate~
ria que por lo visto es de¢ las mas complicadas. Com el fim de
determinar la maturalesa jurf{dica estudiaremos algunas de
ellas, dividiendolas para tal efeoto en tres incisos:

*A)e= teor{as de la pluralidad de derechos individuales
en la cosa, sn eatas teorias se estudia la ocopropicdad como -
una indivisién en la que los ccnddminos son titularss de dere
chos auténomos & independientes sobre la cosa comdn, agctdndg
se-en ollos tola relacids jurfdica” (34)

“5)e= 100r{as que vinculan el derecho subjetivo del con-
démino al derecho de propiedad, in ente grupo de teorfas ne -~
rasona schre la base de una construocién cue toma como punto
de partida el derecho de propiedad, ol esfuerzo de dialdctica
conaiste an adaptar 1a situacidn subjetiva del conidmino a la
del derecho de dominio. Aunque el procedimiento empleado va —
r{a, se pueden agrupar alrededor de las sipuientes ideas:

l.- Los partidarios de la doctrina cldmica, sc basnn en-
ol concepto tradicional de la propiedad; recconocen en =1 con-
dominio un sujeto de dominio y explican los atributos des one-
derecho, consideranio que en su contenido exiote el uson, go-
ce y disposicién del objeto, tal como lo requiere ese institu
to. No obstante, oomo no pucden caracterizar el derecho del -
condominio como un poder exclusivo y gencral sobro un bien ma

34.- Supervielle perpardo de, uondominio cu naturaleza Jurfdi
ca, Montevideo, 19456. pdgs. 41 y siguientes,




terial, substituyen la cosa por um odjeto incorpdreo, que re-
sulta ser una parte ideal de la aisma,

2.~ 50 un segundo procedimiento, con el fin de salvar las
contradicciones implfcitas en la primera teor{a, se parte del
supuesto de que un elemento corporal 80lo puede aer objeto de
un solo derecho de propiedad, y se afirma lisa y llananente «=
que ese derecho se divide entre loa conddminoa,

3.- utros autores, manteniendo la unidad de derecho 80 =
bre toda la cosa, entienden que ella pertensce por enterc a -
cada uno de los condéminos, Hablamos aqu{ de la teorf{a de la
propiedad dnica integral.,

4.~ Anotaremos las teorfas de la propiedad pldrima inte -
gral, las cuales consideran a cada condémino como titular de -
un derecho de proniedad que afecta toda la ocosa, pero limitado
en sus efsctos por el derecho concurronte do los demds partfey
Pas,

5.~ 5S¢ ha pretendido finalmente sostenar que los condduwi-
nos son titulares de un derecho, poro la propiedad eastd on sug
renso." (35)

C.~ Teorfas de la divisién ideal de la cosa,- "Eata teo -
r{a reprogenta la explicacidn cldsica del inatituto del condo-
minio. xn esta concepcidn, el objeto del deracho de propiedad
de cada conddmino es una parte ideal intcloctual de la cosa~ =
que se incorpora tcoricaments a la misme y afecta a una de uns

moldculns, La cuota parte es la medida del derecho de cada co-

35«- Suporvielle rornardo de, ob. cit. pdg. 43
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propietario® (36)

Narcadd, uno de 1los mejores expositores se expresa asf: -
»1la indivisida u el estado de uns co38 que partenece a varias
personas de las ouales eada uns es, por uma fracoidn cualquie-
ra, propietario de la cosa entera, As{, cuando un difunto deja
como heredero a su pudre y & un hermanec, datos resultam ser cg
propistarics, el primero por una cuarta parte, al segundo por
tres ouartas partes de todos los bienes comprendidos en la au-
cesifn, Si por ejemplo, hay en esa sucesidén una casa y ung —-
granja, cada parte de los doe inmuebles, cada parte del edifi-
cio, cada molécula del fundo rural, pertenccon simultancamente
@ los herederca; el derecho de cada uno de ellos afecta la o~
talidad de cada inmueble, ®solo que el derecho del primoro no -
existe was que por uma cuarta perte, y el del segundo, por - -
tres cuartas partes™ (J7) esta idea 1la desarrolla Aubry y anau
en la siguients forma; “1a copropisdad em el derecho de propig
dad que pertenece a varins personas sobre una ¥nica y misma o9
8a que no pertensce as{ a cada uno de ellos, sinoc por una cuo-
ta parte ideal y abstracta® (38)

Dice tambien Cambron "el principio fundamental sobre la -
oopropiodad es que ninguna parte material de la cosa comin por
tenece sxclusivamente a uno de los copropletarios, sino que ol
derecho de cada uno afecta por el contrario por una cierta cug
ta parto ideal matemdticamente fijada, cada parcela de la cosa
36+~ suporvielle sernardo de, ob. oit. pdg. 44
37.- unroadd, nxplicaoidén y prdctioa del C.C. Paris 1892 p, 277
38, Aubry y nau citado por oporja Wartfnez pdg, 42.
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entera y de cada una de sus partes, pero por su porcifs indi
visa unicamente® (39)

Lussato exponiendo esta teorfa dice: "cada condémino os
propietario de una de estas paries ideales y datas por 10 ~-
tanto constituyen a8l objetoc de su derecho de propicdad" (40)

La teorfa romana de lan copropiedad tiene diversas inter
pretaciones, dos principalmente que parten, una de la divyi =
8ién de la cosa y otra del dorecho, La primera entiende que
Sobre una misma cosa recaen varios dereches do propiedad co-
oxistentes, sosteniendo que la cosa debe considerarse dividj
da intelectualmente, no fisicamente; para la segunda, la co-
sa comdn es objeto de un derecko dnico de propiedad dividide
por cuotas ideales, toniendo el conddmino derecho sobre la -
totalidad de la cosa, correspondiendo unicamente por parte =
las facultades dedivadas del condominio,

Lo que ceracteriza a la tsorfa de los jurisconsultos ro
manos acerca de la copropiedad, e8 que constituye on reali -
dad una modalidad, una forma de la ovropiedad individual, ==
puento que cada copropietario posee un derecho oocmpletc y ad
soluto sobre una parte alfcuota abstracta de la cosa posafda
en comin, y congerva el dorecho de disponar libremonta da -
ella,

reorda de 1a couvropiedad o comunidad.- }a sido explicada
por nacciati, diciendo en tdrminos genercles que segun esta
39.,~ rilanguieri, citado por Borja martinez, pdg, 43
40.- Yorja Uart{nez ob. cit., pig. 44
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conoepcidn, loe divermos proptetarios del edificio serfan con
déminos con un dodle juego de faoculiades: los unos de partici
par en ls comunjdad gensral coaforme al valor de sus cuotas -
an el edificio; los otros, de e jercer en igual medida 1a ex «
clusividad de uso, goce y disposicidn jurfdica sobre partes -
objetivamenie determinadas® (41)

La doctrina cldsica se sintetiza asf{: "1.- la copropie -
dad es una manera de ser del derecho de dominio, ouando dsta
corresponde a varias persopas, 2.~ Butcrialmente la cosa asi-
gue en estado de indivisidm, no obstante el darecho de cala
copropietario, recde acbre oada dtomo de la coca, sin afce -
tar ninguna parte determinada del odjeto. 3.~ la cuota de ca
da conddémino forma parte de su patrimonio y se confunde con
la masa de bienes que le componen, 4.- por 1o tanto cada co-
propistario puede enajonar y hasta gravar cu cuota, dajo ==
ociertas reservas, 5.~ todos los aotos de diunosicidn y admi-
nistracidn que afectan la cosa, deben realizarse con el cone-
curso do todos los conddminos. 6.- los ocopropictarios tiencn
la facultad de impedir la realizacién de cunlquierz de eatos
actos, 7.~ tolon puoden seolicitar en cualquior nomento la di
visién de la cosa comin o au licitacidnn (42),

an la forma como se explica la concepoidn de la institu
cién, éota habvria surgido de la necesidad de crear un objeto

al supuecsto derecho dc dominio de cada uno de los condduinos

lod que se consideran a priori, como Vorduderos propietarios

41.- Jalvat Us ne Derechoo neales 1I, Argentina, pdg, 479
42.- Supervielle sernardo de, ob. oit. pdi, 45
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Ba realidad, dicho objeto mo exista, se reourrid entonces a-
la ficcidn, que ea derivado neocesario, idea ocomin de la pro-
piedad. Paternd hace notar que si el objeto de derecho de -
propiedad e3 una cuota ideal, los condéminos no pueden gosar
ni disponer de la cosa comin., Ln teorfa clfsica no explica =
como 8e incorporan todas esas ouotas partes ideales, en el -
patrimonio de todos" (43)

se puede afirmar que en ol condominio, a semsjanza de -
lo que ocurre en la sociedad, hay dos tipos de relaciomes ju
r{dicas, que deben ser objeto de dos tratamientos indepen -«
dientes: lo.- La relacién que surge cuando la unanimidad de
los condéminos ejerce un derecho emanado de una situacién de
oopropiedad y actda como si existiera una sola acoiém voliti
va; 2.~ La relacién que surge frente a la 'wetencién jurfdi-
ca independiente y auténoma dc cada uno de los copronietarios

Como una somera observacién nodemos afirmar que existen
un sin ndmero de construcciones jur{dicas que se someten al
axamen minuciosoc del segundo $ipo de relacién, despreocupdn-
dose en la mayor{a de los casos, de la relaoidn destacadn an
primer término. Por el contrario, en parte de las tandencian
modernna ss nota una atencidn especial a la relaciém que sur
ge entre el acuerdo de los condéminos con los terceros, prog
cindiendo del examen del derecho individual de cadsa uno da -

los micmos.

Algunos autores oontemplan esa pluralidad de relacionas

43 .- supervielle vernardo de. obe. oit, pdg. 47
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jurfdicas, em las que interviens sl condéminc come sujeto i3
dividual, y.la sgrupacidn de copropietarios comc un sujete -
colectivo,

Je ha considerado al condominio Gomo un rdgimen de pro-
pledad on mane comdn, e sea, un régimen de indivisidn sin ~-
cuotas, un esta teor{a se rechaza toda ingerencia y vincula-
oién jurfdics de los conddémincs con la cosa, pero no se acep
ta la idea de que la colectividad sea una persona de derecho
es una concepcién que obedece a una tondencis y a un origen
gerndnico,

reor{a de la servidumbre,.- "ssta teorfa concibe a la ==
propiedad por pisos, como la natural resultante de una amal-
gana entre ol dominio individual y la servidumbre., La nocidén
de pervidumbre se limita a los objetos de usc comin, mien ~
tras que el derecho individual de propiedad impera em cada
piee o departamento” (44)

*R1 derecho real de superficie se distingus de las gore
vidumbres prediales porque éstas requieren de la existoncia
de dos fundos, 1o que no se dd en el dorecho de superfiole,
que ea totalmente independiente del dnico fundc exiatenta, -
una ves surgide a la vida jur{dica, ni siguisra una ves lo -
vantada la construccidén y constitufda la propiedad superfi
claria, existirfan escs dos fundos, porque aquél tiems por
objeto, el conservar ¢ mantener éaota® (45)

44.- nacolati M.La propiedad por pisos ¢ departamontos Due ~
nos Airem, 1954, mo 48

45.~ Zuentes Lojo Juan. odb.cit, pdg, 376
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Agruparemos en cuatro grandes categorfas a las doctri -
nas que han estudiado la naturalesa del condominio.

a).~ Teor{as que enoaran el condominio como una relacién
jur{dica de sujeto individual y estudian la naturalesa del de
recho subjetivo de cada copropietaric.

b).- teorfas que ven em el condominio una pluralidad de
relaciones jurfdicas, en las que interviene sl condéaino co-
mo sujeto individual y la agrupacidn oomo un sujeto jurfdico.

¢).~ 100r{as que consideran a la coleotividad como un -~
dnico sujeto de darecho sobre el bien en oopropiedad,

d4).~ feorfas que definen al condominio como régimen de
propiedad en mano comdn. ksta es una verdadera propiedad co-
lectiva en cuanto al patrimonio, o bien en mano comdn es de-
todes por entero, y no 4e acuerdo & las respectivas cuotas -
de cada uno, tal oomo en la indivisidn romana. Por ¢sta dity
ma rasén, do que el patrimonio es comun, todos los derechos
que lo integran reales o personales, estin en mano comdn y en
oconsecuenclia los actos que atectan diohos derechos, pera ser
v4lidos, deberdn realizarse con intervencién del conjunto de
loa coparticipes.

aio0l, estudiando esta teorfa vincula el instituto al dg
recho de cosas, "cuando varios individuos tienen conjuntamen-
te un derecho de propiedad sobre el mismo patrimonio, su si -
tuacién jurfdica puede ser regulada de dos formas: o bien, el
patrimonio pertenccc a una persona moral, es decir a un gur -
nuovo, ideal, indenendiente de las personas f{sicas que compo

nan la agrupacién, englobdndols {ntegramente y siendo enton =
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ces considerada ceme propietaria.una sola persona ae haoe de
la personalidad meral wma nueva oategoria de sujete de dere-
oho en matoria de gropiedad, Se encara esta situacidn desde
o1 punto de vista del sujeto de derecho, y ¢lla es reglamenta
da por el derecho de las personas; o bien ¢l patrimonio pertg
neoiendo a los nismes individuos que integran la agrupacién -
en su persomalidad fisica, 2a eituncidn es una construecién -
patrimonial encarada al aspeoto del objeto de¢ derecho y estd
reglamentada per el dereoho de cosas®™ (46)

soor{a de 1la divisidn ideal del derecho.- "sn esta teo =
r{a se parte del primcipio de que uobre una cosa en estado de
copropiedad solo hay um derecho de dominio, No obstante, dste
puede estar dividido em distintas partes intelectuales entre
los condfminos® (47). Cada oopropietario tiene una cuota par-
te ideal del derecho de xropiedaA, cuya exprosidn es una frac
cidn matemftica del derecho, La cosa se mantiens en estado de
indivisidén, o ssa, wma cosa pertencciendo a varios copropieta
rios, estd en indivisida cuando el derscho de cada propieta-
rio afecta al coajunto, y Be a una porciém deterainada de la
cosa oomdn, La parte de cada uno mo es pues, una parte mate -
rial sine una Cuota-parts que se expresa oom una cifra, s el
derecho de propiedad el gque e3t{ dividido entre ellos,

La oopropiedad imdivisa puede definirse de la aiguients
sancra: es el derecho de propiedad que coapete a varias porag

nas sobre una wmisma cosa, qus no pertenece as{ a cada una de
46,~ Superviells permardo de, ob, oit, pég. 48
47.~ ibiden pdg. 49
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ellas, sine per waa susta-parts matendtics,

Yeoris de la wopiedad pldrisa integral.- "Rata teorfa -es
s de 1las que se esfuersan on vi;z.cuhr el derecho sudjetive
del comdémino al derecho de propisdad, tratando de mantenerse
dentre de las categerfas juridicas explfoitamente recosocidas
por sl derecho posmitive, considera que cada sopropistario es -
titular de un derecho de dominic que afecta a toda 1a cosa, s
ro que estf lisitado em su ejercicioc por el dareche concurrey
te de los doads partfcipes® (48)

3cialoja trata de demostrar la siisztencia de derechos de
propietairios independ fentes que afoctan 1la cosa sn toda su in-
tegridad y sin otra wvinculacién que el limite producide en su
ejercicio y por el derecho concurrente de los demds, Kste au=-
tor opina que ¢l condominio €8 una relusoién de concurrencia de
varias propiedades sobre la misma cosa, a cada conddnino pertas
nece un dcrecho sobre la cosa, (que 83 el de propiedad,

sn virtud de quwe le propiedad tiene 1la caracterf{stica de
ser egsencialments limitable, cuando sobre una cosa hay varioe
derechos de propiedad, éstos necesariamente para coexistir de -
ben limitarse los unos a los otros, y entonces on el caso deol
condominio, estamos en presencia de propiedades conceptualmone
t8 igunles en su esencia, pero limitadas en su sjorcicio por
lo8 otros dercchos de loa copartfcipes,

Los romines .romanos en efecto, dijoeron que el sociul es -
dominuas, que toda la cosa pertencce a todoa y que las partes
do dominio que pertenscen a cada condduino, son partes pro-in-

48.- oupervielle bermarde de. ob.cit. pdg., 52
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divise 7 talss partes rewesentan intelestunlasnies ¢l dereche
de 108 comdduinos que materialmente tismsa per ebjeto tele ol
sobre ¢l cual se ejersita ¢l cemieminie nisme.

2a ¢l condominie ol sujets active ¢ titular del deminie
pusde ser waa persema matural ¢ jurfdisa, o wma pluralidad de
personas detsrminadas, Re este sl case qwr nos ecupa, puss s
on 01 qus se presenta la cepropiedad, y al respects mos dice
Ues Diego: "el condominio ne o8 wa derechs real 4istinto esen~
cialmsate del dominie, o5 uma forma del dominie; um fendmeno
que pusde afectar al dominio, 80 encomtramos mxy clara la re-
lacida existente entre el comcepto de dominio y el de cosuni-
dsd, Al tenor del art., 392 del Cédigo Civil Rapafiol, -hay co-
munidad cuando la [ropiedad de wms cosa o de ua derecio perte
nacen pro-indiviso a varias persomas- fdcil es obesrvar qus -
incurre esta fdérmuls es la imsxactited de supomer que huy pro
pledad de derechos, sissdo asf{ qw la propiedad es un sentido
preciso y técnioo me recde mas que sobrs las cosas corporalss
K1 origen del error estriva en qus comfumde el cédigo, dol.--
conceptos que o8 necesario diferenciar: el de la comunidad de
bienes y derechos, y ¢l de la copropiedad y condominio, ambos
tisnen puntose de coincidencia, en cuanto implican manifesta -
ciones de la pluralidad de sujetos, pero difieren por su dis-
tinto 4mbito, pues la comunidad constituye el género, y la -
copropiedad o condominio, la especie.

"La comunidad pucde recasr sobre toda clase de derechos,
aunqus eu objeto mas propio sean los de contextura real. La co

propiedad solo puede recasr sobre cosas espnc{ficas y detorni
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nadas" (49), Uonforme a eato, observamos que en la comunidad
de derecho romanc la cosa pertsnece a los condéminos por par-
tes intelectuales o cuotas partes pro indivise, sn la comuni~
dad de derecho germinico, llamada tambien propisdad colectiva
o en amno comin, la cosa pertenece a la colectividad, asin nin
guna divisién indenl de cuotas. szn la primera, cada comunoro
puade disponer de su cuota, mientras que en la segunda no exis
te 1la posibilidad de disponer o enajenar, kn la comunidad ro-
mana cada conduefio tiene para la realizacién de la cuota, la
accién de divisidn, mientras qus en la germinica no exiate di-
cha accidn porque falta una participacién esnecifica y precisa

Sn resumen, a la copropiedad se le ha congiderado como =
una modalidad del derecho de nropiedad, que tiene 3su orisgen en
la pluralidad de sujetos para un misco objete. La nocién de co
propiedad ge refiere esencialmente a un derecho real que pertis
nace colectivanmente a varias personas, gsobre una nisma cosa in
dividualizada, vesde el punto de vista del objeto, existe una
diferonciacidn de aquella con la indiviaién, pues €ata 3¢ con-
cibe bajo una universalidad pertonecicote siempre a variaa por
sonad.

sdnchez nom4n conceptud al condoninio como el derecho da-
doninio en comin que tionen doa p pas porsonas en una parte eg
piritual de la cosa, no dividida matsarialmente.

Puig y Pefia define al condominio como aquella forna de cg
munidad por cuya virtud la propiedad de una cosa corporal per-

tenece n una pluralidad de peragonas por cuotas partns cunlitaw

49.-Us Pina xafael, Elemantos de Dor. Civ, iex. 1957 pdg, 109
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tativaments iguales,

*La calidad jur{dica del fendmeno condominio se despren-
de dos ordenea de consiceraciones: en primer tdrmino la coyro
pledad aparece como una situacidén patrimonial no prohibida -=-
por el derecho, y e3a 3ola circunstancia juntifica su incorpg
vacidn al cozplejo de nuestras relaciones Jurfdicas, Pero adg
243, 83 indiscutible que si bien el cé&ligo no reglamentd el =
oondominio como instituto organizado, legzisld resnacto a unie
serie de situaciones que presuponen el estado de copropiedad”
{50) £1 condoninio implica una diversidad de sujetos de dere-
chos vinculados necesariazente por un mismo objeto, =n el con
doninio se presupone una pluralidad de sujrtos com pretencio-
nes jurfdicas patrimoniales inderendientes sobre ua dien, e -
igualenents una unidad de objeto material cozmo fin concreto a
cada pretensidam Jurfdica,

*E3 sujeto de copropiedad cualjuier persona f{sica o ju-
r{dica que por um hecho voluntario o no intensional viene = -
conpertir con otra, pretensionmes jurf{dicas sobre uana Cosa jue
no reconoce otro titular del doainio® (51)

Nluestro derecho positivo "considera u la coprorpiecdad co=-
mo una propledad sobre la parte alfcuot2, sin jue por 43to -
pueda decirse cque siga la concepcidn ronmana, desde el aoments
qua, influfda por la teorf{a germinica, adnile un derccho del
copropietario sobre 1a cosa® (52)

50.- buperviello EBernardo de. ob, cit. pMg. 202
51,- 1dem pdg. 208

52.- Aguilar y carvajal ob.cit, pig. 143



CAPIZULO 11X
DIFRRENTRS CLASRI DE CONDOMINIC

Ue entre las mmmsrosas forsas y sodalidades de la copro-
rledad que ha desemvwslto la vida jur{dica de nusstros ties -
pos destacan la propiedad vertical, la propiedad mixta y suy
especialments la propiedad horiszontal, uecimos especialmente,
porque la propiedad hoiisontal es el punto principal que en -
este trabajo se ha venido desarrollando, y tambien porque de-
los tres temas quo hay que analizar en esta capf{tule, es del-
que md8 han escrito los autores y en 8l jue el condoainio ha-
sentado sus bases para poder surgir oomo tal al ambiente ju-
r{dico, Bsta clase de propiedad implica un caso de coordina -
cién de varios derechos ée propiedad, muy distintos ds aque -
1llos otros casos que solfan regular las legislaciones antf --
guas, Yy que a su ves, son suscoptibles de modalidades diver -
sas, 36 explican as{ las relaciones de tan rara complejidad a
que 44 lugar sste tipo de propiedad,

Yropiedad Wertical.- Poco @8 lo que podermos decir de es-
te tipo de propiedad, ya que los autores casi no la mencionan
segin la legislacién argentina en su artfoculo 2617 prohidbfa -
al pronietario de un edificio, dividirlo horizontalmente para
adjudicar oada piso o divisidn del mismo, a diversos propieta
rios, La prohibicidn era unn consecucncin del principio agen-
tado en el arficulo 2618 del nmismo ordonamiento, segin 0l «e
cual, la propicdad del suelo se oxtiendo on toda su profundi-

dad y al espacio adreo sobre el cielo, on liueas perrendiculp

roas,

Propiedad Horisontal,- En sl desarrollo actual do oata -
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tastitusidn, 1a Jropisdad heriseatal ha creade wm tipe esps =
cial de dominie que s lixita a wa dadito deterninado por sl

%eche, o1 pvt-;nto 7 las paredes divisorias com ¢l departs -
mento contigue; elsmentos €sios qwe o integram la propiedsd

de) resprotivo departamento, en ¢l que no ¢s dadls a su ro -
pletario usar, gosar, alterar, desmsmbrar o abandenar su pro-
piedad; en que la voluntad de aquél estd aupeditada, en mu -~
ahos aspectos, & la de una mayor{a de copropietarios, y que -
estd obligado & respetar; y finalments, em qus el ejercicio -
de sus derechos estd sometido a un reglamento o estatuto de -«
la oosunidad,

La propiedad de las casas divididas por pisos o departa-
montos implica un ocaso de coordinaciéan de varios derechos de
propiedai, Unido al derecho de propiedad de cada umidad del -
edificio, e inseperadls de €1, va un derecho de uso sohre los
bisnes de propiedad comdsm, una especie de servidumhre activa
¥ pasiva en relacidén a aquellos bienes y a los otros departa-
mentos e locales, igualments 1o s3op el trdnsito por los corre
dores y escaleras, el usc de los ascensores, etc,

“la propiedad se rige en cierto modo por les reglas dol
condoninio, en cuanto se trata de la ocopropiedad del suelo, -
de los biencs comuncs, de los #ervicios colectivos; perc no -
se trata de un condominie ordinario, 8ino de un ocondominio —
sui generis sometido a la decisién de una mayorfa que expresa
#u voluntad por votos, dicha decisidn es de oumplimisnto obli
gatoric para todce los copropietarios* (53). As{ lo reconoce

SJe~ Riviarc de Carlo, La propiedad de pisos y dcpartamontos
.Rio de Janeirc. 1942, pdg. 57
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Pothisr, al afirmar qw "la tsoria del derecho abeolute de pro
pledad es insostenible, puss la esencia del condomjnium es Ma
limitacida de ese derecho en benefioio de los dends, Las par -
tes privadas y lus partes comuncs -agrega- se hallaa en estado
de dependencis; la divisién tedrica eatd restringida al depar-
tamento en el sentido del eapacio comprendido entre las pare -
des y @) suelo, sl derecho de loa part{cipes derivado del to -
cho comin y que tieme caracteres diferentes a los de 1la propie
dad ordinaria, ya no es exclusiva“ (54)

Para Maximiliano, "la propiedad por pisos o departamentos
no constituye derecho de superfigie, ni servidumbre, porqus em
uno y otro casc, ¢8 de la esencia de ellos qus el titular sea
propietario del terreno em que ejerce sus derechos, circunstan
cia que no solo se produce en 1la propiedad horizomtal, sino --
que sucede precisamente lo contrario, es decir, qus exists una
divisién material de la construccida y comunidn respecte al to
rreno, no se complementan en €1, los derechos de dominio y ser
vidumbro, en virtud del precepto rea nemine res sua servit. --
iampoco puede adnitirae confusidén con la enfiteusis o el usu -
fructo, porque ni el acreedor enfitdutico, ni el usufructuario
ejercen su derecho sobre terreno propio" (55)

La divisidn de las casas por pisos o departamenics es una
superposicidn de propledades distintas y separadas, Cada uno es
propietario dnico, exclusivo, de su dopartamento, de su uino, y
loo derechos gsobre su casa son tan completos, casi tan absolu -
54.- Pothior, la propiedad horizontal. buenos Aires, 1952 nfg 2

55.- uaximiliano de Carle. Condominio. nio do yaneiro, 1947,
g. o8,
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t0s, come los del propistarie daico sobre su casa,

Bl védigo Civil Bepafiol regula dos formas distintas de —
sondominic en sus arts. 392 y 796, la pximera se caracterisa -
)oi' 1a pluralidad de dwefios sobre uns misme coss, sin espeoial
designacibn de parte detersinada para cada uno de los partfci-
pes; la seguada 86 refisre al caso de finca urbana cuyos pisos
pertenecen a distintos dusflos, deterninada por la existencia -
de partes individuales y partes comunes, Para que 4€sta dltima
exista, es necesario que se trates do pisos de un edificio o -
parte de 1o0s mismos susceptible de aprovechamiento indepondiien
te, por temsr salida propia a un elemento comin de "aqudfl o a -
1a via pddblica, nBn ests segunio caso se reriere a toda clans -
de edificios y no a viviendas familiares exclusivamente,

Bl art. 396 de la legislacién espafiola en la redaccidn r=
que 1e 416 1la Lay de 26 de oct, de 1939, establece una comuni-
dad entre los propietarios de un edificio por pisos, unicamon-
te sobre los elementos comunes y necesarios para un adecundo -
uso y disfrute, manteniendo por el contrario una propiedad in-
dividualisada sobre los pisos y partes susceptibles de aprocve-
chamjiento independiente, llegando la Ley de 1360 a negar o es-
tos dltimos el derecho del tanto y de retracto que les conce =
d{a 1a ley de 1939, La carsctorf{stioa predominante de esta for
ma de propiedad y ls rasén de ser de esta instituciin, am 6l -
dominio singular o individual sobre cada piso ¢ departamnnto,-
YR que los elementos cumunes como Cimientos, patios, eaculeras,
eto., por su menor importancia econémioa, y sobrn todo por su

cardcter nccesorio o de medio para el fin esencial de quo dig-
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frutan las vivienias, mo pusden privar a 1la propiedad de estos,
de su indicade eardossr,

L3 propiedad Rorisontal, es el Case mas interomants que -
sirece la comcurreacis de propiedades sobre objetoa Gue se ha.
1lam ea ¢3wado do conexidn 1f{sice ¢ material, Bl régimen de --
propiedad horisontal estd imtegrado por la propiedad indivi -
vidual de los diversos propietarios de les pisos o departamesn
tos de que se compone el edificio, Yy por la copropiedad de las
cosas comunes quec vienen a per accesorias de los propietarios
ind tvidualecs,

"La propiedad horizontal viene su tundamonte eoonémice so
cial em sl problema de la vivienda., Por osto cuclyuicr plantea
siento respecio a dicha institucién, exige considcrar que ella
constituye un instrumento de ayuda a los trabajudoros, una re-
serva de la clase media y un 1o0ndo exicas para el alojamicato
del hombre em muchas de sus actividades y en sus horas de re «
creoc y descanso, M propiedad horizontal sirve de igual mamora
al hogar, la oiicina, el taller, la casa comercial y desfs ace-
tividades humanas contorme a2 1las mas sabias organizaciensa que
¢l honbre puede conoabir; al propio ticmpo responde a los mejo
res y mas avansados principios que apoyan y orientan & la ini-
ciativa privada, al espfritu de emprcsa y a le inversidnm de ca
pitalosd, £3 en suna y npor excelencia, un magnirico antf{dota de
las doctrinas extreaigtas y disolventes al par que mna féraula

inae jorable para que las 1incas urbanns rindan su mas coamplota



funcidn secial” (5)

Las 1a0ilidades extraordinarias de la propiedad horisos-
tal dbrindan ¢l ohjete de dar soluciéa plena y satisfactoria a
1a orisis de la viviemis, qus e¢s el padecimiente deo tedes los
paeblos, y que tienen {miima relacada con las pesivilidades -
scomdmican de los coapradores o titulares adquirientes y con-
los medios mas efeciivos de la fadricacidn actual., Es iniis -
pensable por 1o tanto, ayudar a 1a olazs media y tradbajadora
ea 1a obtenciéa del local amsiado, y al propio tiempo, estimu
lar los negocios de constucciéa mediamts una tutels jurfdica
de rec{proca garantfa entre los contratantes,

Propiedsd mixta,- ~jon freouencia ebservamos qus una ca-
sa se divide, on cuante & la propiedad misma, por pisos o de-
psrtamentos, Aquellos & quienes pertensce esnta foraa de pose-
sida, mo son copropistarios, salvo en cuanto a ciertas partes
comunss, solar, escaleras, %ejado, parcdea maestras, atc,, --
sus derechos tienen cardcter de exclusividad Que pormite a-
oada une 4e¢ ellos decir -asto e8 aio-; se trata pues, de una
propiedad individual unitaria, con la sola particularidad de
que reade sobre un objeto que comstituye la parte de un todo,
Rxiste ocoexistencia y superposicién de propietarios distintos
y exclusivos, pero viniondo a conjugarse con lns partes oomu-
nes del inmueble (propiedad aixta), con una i{ndivisidn que ea
tambien una indivisidn forsosa y perpetua" (57)

S6.- Aguirre y torrado Agustim. uisposicioncs sobre la ley
propiedad horisonsal. LA rabann, 1954, pdgs, 4 y 5,

b Y Josssrand Louis, (1 citc PI(S- 3320
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Rziste tambies la copropiedad comvensional, es decir, -
“nacida de la voluntad de quienes la constituyens o inciden-
tal, q2 s 1a que #8 produce en virtud de um hecho exiraflo
& esa voluatad®,

58.- be yina Rafael, ob, cit, pd8| 1 Yy 111.
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Comsiderames importaste y propie iscluir ea este capitulo
1oe couceptos de. comdeminie, cemddnine y bisnos somunes, asf -
cens tasbisn emmmsrar les Tequisites mscesaries pars formular
el reglanente de comdominic, temas dstos que por separado se -
rda explicados para usa me jor ocompreasiéa del mismo. lLgualmen-
% incluiremes los derechos y obligaciones de los ocepropieta -
ries, ya que som ¢l pumte principal de eats capftulo, as{ como
algunas prohibicidoes a las qus estan sujetos,

vondominio.- BR tfrminocs generales polemos definirle, co-
e ol dominie ds una cosa que pertensce en comin a dos 6 mas -
personas, oada una de las cuales posee una parte de ella,

venddaino.~ B8 la persona f{sica o moral que en calidad de
propietario estd en posesidn de uno 6 mas departamentos, vivien
das, casas O locales,

sienas Comunes .- Jon aquellos que oonsiderados como nege=-
eaz"io- son indispensables para el f{a propuesto. 80 Se encuone
tran somotidos a la voluntad de uno e varios propietarios, sino
a la decisida de oonjunto de todos sllos en la forma y por el -
organo que la ley ha creade con ese ebjete,

uverachoa de los vopropistarios.- Polemos dividirlos em dos;

8).- Los que determnina 1la ley, comc son los siguisntes;

Bl dereche de usar, gosar y disponer del departamento, vi -
vienda, casda ¢ local con las limitaciones y prohibicicnes que es
tablezca la lay, 1la escritura conatitutiva y el reglamento de -
condoninio, Bl dersche scbre las partes comunes, que serd propor

cional al valor de Bsu propiesdad exclusiva,




Rl derecho A¢ servirse de loa hianea comwmes y gosar de -
los servicios ¢ iastalaciones gensralas oonforse a su natursle
sa y destino ordinarios, sin restringir ¢ hacer msas emerose sl
derecho de los dends,

Todos los conddminos tisnem derschod iguales entre af, -
tienen derecho de realisar obras y reparacionss sa el interior
de su departamente, sismpre y cuandc mo afscten la estructura,
paredes maestras u otros elescntos esenciales del edificie,

En las paredes que limitan el departamento el propistarie
tione derecho sobre éatas, ya que pusde decorarlas, pintarlas,
clavar en ellas, etc,, alempre y cuando no lesiome los dere -
chos del vecino, o8to 1o explica mejor el art, 24 de la Ley -
aobre 6l adzimen de yropiedud en Uondominio de Lnmuebles para
el uistrito sederal, que a la letra dice; "calda propietario -
podrd hacer toda clase de obras y reparaciones em el intarior
de su vivienda, departamento, casa 0 local, pero le estard ==
prohibida toda innovacién que afecte la’estructura, paredes =
maestras u otros elementos esencilales del edificio que puedan
perjudicar su estabilidad, soguridad, salubridad o comodidad,

vodo el caracter perpetuo de la indivisidn, cada comuncro
gosa de facultades mas:-extensas que en materia de copropiedad
ordinaria. rodrd usar la cosa libremente de acuerdo con ol deg
tino que le haya sido fijado por oomvenio 0 que results de la
propie naturalesa de la cosa, o del uso a qus do hscho haya sf
do destinada, Pusde adn dentro des talos lfmites modificarla o
transformarla; as{ el propietario de un patio comun pucde rea=-
lizar en o6l micmo obras de levantamiento del suelo o0 és dasn. =

gis; o bien reemplazarlo por uma, evitar que aumcnte cl avanse
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és las gotaras del beshe, Dol misme molde, ¢} oopopuurs'. de
wma calleja peird celesar, bardedmiola, wne reja quo me estor-
% ¢l paso y qu; constituya uma msjors, o practicar vistas reg
s on suw edificie, con las comdiiciemes antes dichas,

B)e= Lo que establesoan la essoriturs comstitutiva y el -~
reglamento de condominie ¥y administracida del condominio de o
que s8¢ trats,

Obligaciemes de los Copropietarios.-~ Podemos catalogarlas
en ires granies ramas,

8) o= Odligacidm de mantoner em dusn estado de conserva -
oidn y mantenimiente sus prorics servicios e instalaociones,

).~ kvitar actos que lesionen los derechos de lcs dends
g su propiedad, de acuerdo a lo estadblecido por el art, 40 de
1a ley que nos ecupa "les propietarios cubrirdn indepentiente-
mpts ¢l iapuests sodre la propiedad rais, as{ como los dends
impuestos de qus sean causantes, sieapre qus ello sea posible*

€).~ (Obligaoidn de contriduir en los gastos para la cons-
titucién de los fondos de administracidén y santenimiento.

Son obligatorias para cada oonddémino las obras que requie
ran los entre-pisos, suslos, pavisentos, paredes u otras divi.
siones entre locales colindantes,

Prohidiciones de los Copropietarios,- Se prohibe utilisar
su copropiedad para wsos coantrarios a la moral o & las buenas
costumbres, igualmeonte cstd prohibido realisar actos que afeo-
ten la tranquilidad de los dends comddéminos u ocupantes, tampo
ce podrd incurrir on omisiones que pongam en poligro la entaby
1lidad, seguridad, salubridad o oomodidad del oodominio.
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¥inguno 40 los eopronietarios podrd disponer material nd
jur{fdicamsnts d¢ la cosa misma ni de¢ una parts cualquiera de-
ella, De aqui s¢ despremie que: la venta de un dbiea indiviso,
realisada per weo 4o loe oomunseros sim el concurao de los de -
afs, selo serd vdlido respecto a la parte correspondiente al «
dw vendié; 1la scoién reivindicatoria poir{ ser ejercitada por
los desas comuneros sim esperar los resultados de la liquida ~
cién y partioipaciém del omudal en que figurs el bien indiviso,

singuno de los oomumeros podrd cambiar el estadio de la oo
5a en forsa tal que var{e su destine, pudiemio los demds 8i -
esto ocurriere, por su propio derecho pedir la supresidén de -
las nuevas ebras, sin quedar obligado tampoco, por la voluntad
de la mayor{a; el deatino de la cosa solo puede variar com el
consentiniente undnime de todos los copropietarios, el cual -
puede ser tdcito.

ainguao de los comuneros podrd efcotuar validamente sin -
el oonsentimionto de los demds, actos de administracidn, y mu~
oho menos de arremdamiente.

Bn virtud del principio mayoritario que rige en la admi -
nistracidn de las oosas o derechos comuncs se establece que:
“minguno de lo# conduefios podrd sin el consentimienta de los -
demds, hacer alteracjones en le cosa comin, aunque de ello pu-
dieren rosultar ventajas para todos" (59)

“"fodo conduefio tiens la plena propiedad de la parte alf -
cuota'due 1e oorrespomda y la de sus frutos y utilidades, pu -
dicndo en consecuencia, enajenarla, codorla o hipotecarla y --

adn sustituir a otro en su aproveohamiento, salvo 8i 3e tratn-
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ye de devechs preemal, Jure ¢l efecto d¢ 1a emajemacidan o de
1a hipoweocs, eom relacidm a los comiuefics estard liaitaie s la
poroida que se 1e adjwiique em 1a divisida’al oesar la comumi-
ded, Les coniwefies gesan de)l dereche del tanto" (60). La decla
racidm des ests precepto arranca de l1a vordadera naturalesa dse
1a comunidad de¢ bienws, on la que 84 el derecho de cada partf-
oips limita el de $0dos los demds, es dentro de su propia esfe
ra, totalssnts indepeniients, y en los actos de enajenacidn ca
racterf{sticos del dominio, funciona cbedecienio a la sola ini-
oiativa del titular, por ello, en toda inscripoida de condomi-
nie on ol Registro PUblico de la Propledad, debe quedar especi
ficado claraments el derecho de cada partfcipe, correspondien-
do su descripcidém a su caracter de cantidades matemf{ticas aprs
cindas mediante el valor total del fnmucbls y la parto que en
sl presenta cada porcidn definida, ya por una cantidad o cifra
dads, ya por una fraccidn quebrada o docimal,

singdn comropietario esta obligado a permanecer on la Go=~
munidad, cada unc de ellos podrd pedir en cualquier momente que
se divida la cosa comin, no obatante lo antorior, serd vdlido =
el pucto de conservar la cosa indivisa por un tiempo determini.
do,.que no exceda de diss aflos, Bste plazo podrd prorrogarse --
por mueva convencidn, A pesar de 10 anctado com anterioridad,
los copropietarios ne podrdn exigir 1la divisidn de la cosa Go -

min, cuando de hacerlo resulte inservible para el uso que ae
destina,

34 se tratare de un edificie ouyas caracter{stions lo per=
60.- Q.C, para al D,X, Wxico 1981. png. 210
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Ritzn 3 solicy® 40 108 Diems fidetcomitidos y la distriducide del pry
podrd ,.“nm-u ds 1a nisma on 108 tirainos del art, 228 4e 1a Ley
independieatett 4° i{salos y Upsraciones de Urédito.

pravista, La &3 certificado de participscién inmobiliaria llsva la oo-
mu,e.&d“,’ln {ntiss entre el derecho a la parte alfcuota @ a 1a pro-
voluntad de 1A¢ ¥ 1 documento, ya que no ser{a posidbls hacer walsr el
forma, deben /ho sin 1a tensncia y exhibicidén del documento. so un sim-

cada uno, evi abstracto del derecho literal o de las cosas matorialee a
’

tdlico, serresponde.
Loa acre Bt certificad o confiere a su tensdor autcnemia en cuanto

currir a 1a 4 independencia de sw adquisiciln con respecto a los tenedo
verifique Buanurmu.
consumada, ex sl tenedpr de un certificadc de participacidn sa coloca -
verificado nd 4R3 posicién jur{dica determinada en el 4mbito genoral de
re uwdirlalorganincién de una masa de cosas, con la cual se ccerdiman
dente para s(** tencdores de t{tulos iddnticos; en comsecuencia, cuales~

Ningun (8T8 de ellos eotd habilitado para ejercitar por a{ misnc, -
deman abrir (0Ch08 inherentes a tal posicidn, con los mdtodos y extenaic

El Regld %2 peraits espec{ficamente el acto constitutivo, ya que -
gimen de dimhat{tulo a su vos, ocomo representante de un derocho a una -
los distintur“ alfcuota, se encuentra colocadc dentro de los limitnn w-
un requisito‘l dnbito espec{fico que le corresponde,

La adai Lcs certificados de participacidn atribuyen la calidad de¢
tad Im:,(.,rimnmponent.a de una colectividad determinada con der~chos y obl:
necesita quo20iones que derivan de e1la, y que ss debe organizar aubjoti

sea, aponte como un conjunto de tenedores con represantante comdn

»rratandose de ocertificades de partiocipacidn inmodiliari

6.~ yean ua
19650 hel




CAPITULO Y
BL CERTINFICADC DE PARTICIPACION IHMOBILIARIA

58 virtud de que an ) can{tulo & desarrollar se hace mon
ciéa a los ocertificados de participacién inmobiliaria, realiza
remos um psquefio estudio sobre el particular,

Bl eertificado de partioipacidn inmobiliaria, es un t{tuw
10 que representa um derecho a una parte alfcuota, porque cong
tituye signos de una impugnacién que llamariamos objotiva. Ks-
ta representacidm que la ley otorga & los certificados no con-
figura a cada duefio de un t{tulo, como conduefio © pomcedor de
los bienss, valores o derechos; de lo qua se despronds que 80~
lo les atribuye a eatos la representacién a una parts alfcuota
de estos frutos o rendimientos, lo cual determina eobligaciones
patrimoniales de aspeoto objetivo,

1a loy clasifica a los certificados de participacién en -
dos categorfas; Ordinarios, ouamdo loe bienes materia del fi -
fideicomiso son muebles; inmobiliarios, aquelles que recaen oo
bre un fondo comdn constituido por bienes raices,

Los certificados amortizables o reembosables, oomo a3 --
propiamente loo llama yotavio A. nerndndes, dan dereocho ademin
do a los frutos o rendimientos del fideicomiso, a2l reembolso -
del valor noaminal del t{tulo.

Loo certificados que nuestra legislacidn llama no amorti-
zables, el misno autor los llama inamortizables o irrembolzu -
bles, no obligan a la fiduciaria a efoctuar ¢l pago del valor
nominal de ellos a sus toncdores, en aningun tiemvo, porque 1o -
dnico que se impome por la loy a la socisdad enmizora al cxtin-

guirse ol fideicomiso, o3 que proceda a hacur la adjudiczeidn
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1a sociedsd emisora podrd estadlecer ea demeficie d¢ los tene-
dores, derechos de aprovechamiento direato del immueble fidei-
ocomitido, ouya extensida, aloancs y modalidades se dotermine -
rda on el acta de emisida correspomdiontes (62)

Los acrtificados de participacidém solo purden ser emiti -
dos por sociedades fiduciarias, o sea instituciones de crddito
debidamente autcrisaias para operacionss de esta mnituraleza, y
com relacién a valoree, derochcs y bienes fidoicomitidos,

Bsta figura tiens tree funciones jur{dicas especfficas;

a).~ né un t{tulo representativo del derecho a una parte
alfcucta de bienes, derechos o valores,

b).- Como t{tulc de crédito incorpora por s{ solo los fun
damentos de hecho y de derecho, o sea la causa jurfdica de 1a

prestaoién consignada.

G).» B8 un documentc probatorio constitutivo y dinnoniti-
Vo,

Causas por las que aparecid dicha figura en LUdxicoi l.=
Por la considcracidn de las ventajas de los certificados emiti
des por las compafifas de invorsidn norteamericamis; 2).- Por =
la neoonidad de orecar un mercado de valores, que hiciose posi-
ble la cnlocacién de los emitidos por la federacién, los c6ta=
dos y los ayuntamientos qus no gozan del favor del pdblico; 3)
Por la necesidad de colocar do manera creciente los valoros {n
dustrinles privados en cf{rcules financioros mas amplios; 4).-
Por lo necesidad de movilisar la riquesa estancada on las i -
quidaciones y quiebras, y 5).- Por la necesidad de facilitar -

medianto sistomns-de- orédito espec{ficou, la construccidn, la
620~ Lov. de £, ¥ U. de U, pdg. 292, edit. porrda, Hdx, 1971,
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wenta y el arrendamiento de 1a habitacién familiar de todo ti-
po~ (63)

Opima vervantes Ahusada "com el dxito del llamado certiff
cado de participacidm de liacional rinanciera, 3.A., ¥y CoB 1a =
urgente necesidad que se siente en Ldxico de habitaciones popu
lares, se pensd en que un t{tulc como dsts, aplicado al onmpoe
inacbiliario podrfa facilitar la construcoidn de viviendas po-
pulares, Agrega, que &1 panco hacional de Obras y Servicios P
blicos, s.4. 1o fud encomendado por el gobinrno federal, aten-
der el problema; promovid y obtuvo una adicién a la Ley Geno -
ral de 1ftulos y Operaciones de Crddito quas trata los certifi-
cados de mirticipacidn em el capftulo V bis del yftulo I, que
comprende los artfculos del 228 a, al 228 v, promulgado por de
creto de 30 de diciembre de 1946" (64)

As{ pues, por decreto nublicado en el Diario Oficial del-
30 de diciembre de 1953, sc refornd la lLey Orgdnica del citado
Banco, y en su cap{tulo v1I se reglamentd la omisidn del certi
ficado de participacién inmobiliaria,

bar~ financiar la construccidn de un odificio destinado a
vivicndag pomulares, pucvde el citado Bance, emitir certificados
rcembolanbles, y del producto de su venta hacer financiamicnto
de la edificacidn, Por medio de este procedimiento ae logra que
el banco "lleve a cabo financiamiento de construcciones quo con
tribuyen a regolver el prodlenma de la habitacidn familiar. Da i
gual manera que quien invi-rte en eertificado no reembosable, -
63.- nernindegs vctavio A, ob. cit, pdg. 366

64 .- Corvantes Ahumada wadl. vitulos y Unernciones de Crddito,
sdit, nerrero. udxico, 1973, z. 124,
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comaigna habitar uma vivienda que al vencimiente de Ios tftu -
les serd de su propiedad, sin que logicaments temga derscho a
que ls sea reembolsado el importe de ellos* (65)

8).= s} fideicomiso y su relacién con el certificado de -
participaoide inmobiliaria,

La figura del fideicomiso es de introduccidn reciente en.
nuestro pafs, E1 30 de junio de 1926 se expidid 1la Ley de Ban-
cos de Pideicomiso, que obscuramonte lo concebia como un manda
to irrevocable, dejando gran vaguedad de oonceptos en torno a
easte contrato. Fuf hasta 1932 cuando se preoisé su naturaleza
jurfdica, considerdndolo oomo una afeotaoidén patrimonial a un
fin, ouyo logro se conf{a a las gestiones de una fiduciaria,

Bsta figura fud introducida en nuestro pafs, primero en -
la legislacién bancaria y luego en la de tftulos y operacionmes
de créddito, convirtiendoae as{, en forma automd{tica, en un ac-
to de comeroio, segin se desprende de la lectura de los articu
los 75 fraccidn XIV del U&digo Uivil y lo, do la Ley ycneral -
de T{tulos y Uperaciones de Crddito.

Para sejor desarrollar este tema, s nocesario establecer
un concepto de fideicomino, ¥y para elle thomos de transcribir -
el art, 346 de la Ley General de T{tuloz y Oporaciones de Crd-
dito, que a la letra dice -em virtud del fideicomiso, el fidei
comitonte destina clertos blenes a un fin licito deterninndo,
encomendando la realizacidén de ese f{n a una institucidén fidu-

olaria,

En el fideicomiso se dintinguen tres partes importantus y
65,.,- nerndndez uctavio, ob, cit. pdg. 366,
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bdsicas para la constitucidn del misme; fideicomitente, fidei-
comisarie y fiduciarie,

sideicomitente es quien establece el fideicomiso y desti-
» para ol cumplimiento del misme los hisnes necesarios,

1ideiconisaric ¢ benaficiartio ¢s la persoma que recidbe el
provecho que el fideicomiso implica.

riduciario es a quien se transmite la propiedad de loz -
bienes puestos en fideicomimo y se encarga del cumplimiento -
del mismo.

sl fideicomitente es pues la persoma Qque constituye un ~
fideicomiso por una manifestacién expresa de voluntad, con la
calidad de que este sujeto puede determinar su intervenciém o
né para el futuro, dentro del fideicomiso,

El fideicomiso es v4£lido aunque se constituya sin seflalar
fideicomisario, pues el fin de éate, e8 que mea 1fcito y deter
minado, LGuando el objeto del fideicomiro recaiga sobre bienes
inmuebles deberd inscribirse em el registro Publico de 1a Pro-
piedad del lugar en que los bienes esten ubicados,

54 durante el fideicomiso no se detormina quien ha de ser
el bensficiario, © cuando dste haya 8idn sspecificado y esto -
moa on 0l caso de que #sea incapaz, los dorechos que se despren
dan del mismo corresponderdn a quien ejorza la patria potostad,
al tutor o al kinmisterio Pdblico, Begin sea el caso.

Pueden ser objeto del fideicomino toda clease de bvienes
y derachos, exceptuando los que conferme a lz ley sean estric-
tamento porsonales de gu titular, 21 fideiconiso 8ec extingue

por hnberse cumplido la recalizncién del fin.



CAPIZTULO V]
TARIOS A L4 LY Di
ASRNTAMIRNTOS HUMANOS

Rl tema & desarzellar ea ol [resests sapftulo adarca wa -
sin mimero de prodlsmas quo ague jan, B0 sSele a Wixico, sime al
sundo entero. awsstro enfoqus principal va easamismsde hacia la
investigacidm sobre 1o que estd oourrisndo es susstro yafs, em
1o referemts al problema de la vivienda y qu estd muy relacig
nado com la propiedad horisontal.

Para comensar, o8 necesario aclarar que el término aseata
mientos humanos, incluye a todas las comunidades que existss -
en o1 planeta, desde la aldea, el puedlo y la ciudad pequefia =
hasta 1a gran metrépoli.. LA expresidn resultd dtil para defs-
nir globalmente el problema d{aice que la humanidad tiene: el
de atender, en toios aspectos a les habitantes que se multipli
can con gran rapides,

al orecimiento de la poblacidm ha superado el aumento ds
la mroduccidn de alimentos y tal ves, a juicio de algunos ex -
pertos, €sto sea irreversible, con lo que se palpa que las l¥-
gubres profesfas del cldrigo ingléd Thomds Lalthus parecen cum
plirse.

Los inveastigadores caloulan que hasta el aflo de 1650 1,C.
el total de 1a poblacién mundial no exced{a los 50U millones -
Bl {ndice de crecimiento en la era precrismtiana se congidera -
extremadamonte bajo, y es posible que se hayan necesitadc 3000
afios para duplicar la poblacidn, isste f{ndice comenzd a experie
mentar una aceleracidn con la llegada de las revoluciones in =

dustrial y campesina, y on log 200 alios comprendidos entre - -
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165 ¥y 1850, la podlacidm muadial volviéd a multilicarse, sa —
10 80 afios siguientes aumenté e 1a aisma proporoidm,
LRUISLACION UKBAMA BN OTROS PAISKS,

mefiriendonos & esta parte del capftulo, ocitaremes & "In-
glaterrs, srancia, astados unidos, uaiém de nepdblicas Sovidty
oas Jocialistas, Camad{ y Japdn, Como 108 principales paises -
entre otros, qQue cuentam con sistemns leginlados para la orde-
sacidm de ciudades, desterrando sl crecimiento espemtdnec y -
sin directris, yrevees plancamientos urbanos & mivel maciomsl,
local, regional y smnicipal® (66)

Cemo ejenplos de estas legislacicnus tenemos la Lay de —
rlaneamiento Urbvano y Vivienda de Inglatsrra de 1909, 1la cual
previé ol plancasiento urbano a e3sos niveles; Alemanie ucciden
tal, con su ley de Alineaciones de 1568; Francia y mspvafla con
su legislaoida de fines del siglo AIL; y otros paises como Ita
lia, Suisa, Norvega, los Mises Bnjos y varios em Amfrica Lat}
na como Venesusla, Argentina y Hrasil, con una legislacidm ur-
bana menos aduldta o todavia adolescente, tutelan sistesas de -
ordenacidn urbaza generales y locales,

PROCESO DE URBANIZACIOK BN MBLICO

51 Distrito rederal sigue siendo la meta fimal do clentos
de ailes de emigrantes provincianos que en busca de msjores o=
portunidades se deaplasan constantemente hacia la gran -etrdpg
1i. b5e caloula que mil personas llegan dinriamante a la congog
tionnda Uiudad ‘de Mdxico para establecerse on ella y sumarse a

66.~ Rounidén Nacional sobre asentamientos humanos, secretar{a
de la Yresidenoia. 1976, pdg. 124,
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su yu de por s{ acelerade orecimiento demogrifico matural,

*De 1940 a 1a fecha, Mfxice es umo de los paises del munmio
com mayor tasa ;io orecimiento de poblacién urvana, la cual se
ha incrementade d¢ 3,9 millones a 22 millones de habitantes en
1970, ¥y & 30 snillones eam 1975 (67). Por lo que respoota al ~--
Distrite hde;'.l y haciendo un andlisis, llegamos a la conclu-
sidn de que por cada oinco afios, la poblacidn se cuadruplica,

Bste orecimiento poblacional se ha manifostado en la mule-
tiplicacidn espectacular del mimero de centros urbanos, pirti-
cularmente los de mayor tamafie, Bn 1940 habfa en ndxico seis -
ciudades con mds de 1U0,000 habitantes, las cuales para 1970 -
se sextuplicaron en numero, Se estima qua en la actualidad ex-
iaten mas de cuarenta ciudades con cantidades maycres a los -
100,000 habituntes,

Bate proceso desequilibrado de habitantes se ha presenta-
do en un dmbito de fuertes desigualdades regionnles, La poblae
cidn y las actividades se han concentradc en muy peces centres
y especialmente en la Ciudad de Mfxico, con una poblacidn cer-
cana a o8 16 millones, nate crecimiento aceloraio es el caso
mas intenso de motropolisacidn que se inicia de manara patente
a partir de 1940.S5urgen as{ importantes sonasmotropolitanas on
distintas partes de la Repdblica al abscrver incontableos loca=-
lidades rurales circunvecinas que durante su expansidén f{sfica
se han integrado al ndcleo urbanc central, Podemoe sefialar lag
sonas metropolitanas de Porredn, Orisaba, yuadalajara, Monte =
rrey y Puedbla entre otras ciudades importantes del pafs" (68)

67+= Hounidn nacional eto, ob,cit, pdg. 131
68,~- idom. péso 132,
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"Parece ser que el rdpido crecimiente de la poblaciém s -
desacelerard em un future priximo, pero seguird siende elavado,
«stimandose qwe para 1990 llegard casi a los 60 millones, de -
los cualis, y segdn los expertos de la O.N.U., 31 uillones ce-
rroa{;odor‘n al Distrito Federal, pues aseguran qus la veloci-
dad de urbanisacidn est{ directamente relacionada con el tama-
filo y 1a importancia de la ciudad™ (69)

La poblacién rural, si bien disainuird en términos relati
vos, seguird siendo elevada, eatimandose que para 1990 habrd -
alrededor de veintinuove millones de pobladores viviendo en lg
calidades monores de lo8 quince mil habitantes, o sea, ocho mi
llones mas que en la aotualidad, L3

"1l crecimiento de la poblacidén urbann tiene complejas y
variadas consecuencias, una de las mas notables es la necesi -
dad creciente de terrenos para construir viviendas, industrias,
comercios, servicios, la vialidad y los eapacios piblicoe que
requiere la poblacidn urbana para satisfacer sus mag vitales -
neoesidedes, R3tas necesidades que son generales para toda la
poblacidn, solo son satisfechas plenamentc por una minor{a que
cuenta con los recursos econfmicos suficiontes para vivir on -
casas eapaciosas, segregados voluntariamente en amplias zonas
residenciales dotadas de servicioa adecualos; mientras qua la
gran mayor{a de la poblacidn se vd obliguda ante 1la falta de -
opciones, a segregarse involuntariamente en zonas de podblacidn
marginada del centro o de la periferia de las ciudades que sa

caracterizan por el hacinamiento, la falta o ecacacez de servie

69.~ neunién nacional, eto, ob, cit. pdg. 133,
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sien pidlicos, wedie ambionte dsterninado; en resdmen, vivea -
en condioiones precarias de habitabilidad, Tal es el casc de -
les llamados p;mmutu y do las familias que habitam em vi
visnias, Com este se manifissta la imjusta distriduciéa de 1a

riquess, que es resultade eatre otros factores, de las granles
deficiencias oom que epers el mercado de tierras urbanas® (70)

Rl gobierne del Rstado de uéxico analisanio este problema
sefiala tres aspectos para dar solucidm a los problemas de los
asenmtamientos humanos y conurbacidn en el Yalle de Léxico:

a).= Reserva territorial;

b) .=~ Aprovechamiento hidrdulico; y

¢).- Uso adecuado del suslo,

En busca de un remedio a tal situacidn, dicha autoridad -
ha fropussto la creacidn de un cinturdn de desarrollo que per-
mita la absorcidn de las migrasionss que actualmente llogam a
1a capital, con el que pretende lograr una mejor distribucién
de la poblacidn y una mas adecuada explotacidn de los recursos
del pef{as, la proposicidn sionta sus bases en el Plan Hacicnal
de Desarrollo Urbano, que a cargo de la Secretarfa de Asontami
entcs Humanos y Qbras Publicas, el gobierno federal eatd po ~=
niendo en marcha,

La planeacién del cinturdén de desarrollo propuesto, consi
dera diversos factores coao los servicioca, las fuontes de tra-
bajo y la habitacidn de los grupos humanos que se establecordn
oen 41, Vivir es antea que todo, y en perentoria exigoncia cc =
mer, veatirse, tener habitacidn, en suma, cumplir las demandas

esenciales de 1la naturalsza y de la civilizacién despuds vienen

T0.- Rounidn nacional etc, ob.cit. pdg. 134
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los restantes derechos y debsres, incluse la educacida y lés -
empefios constructives, E3ta humana tragedia que ha ganado el -
primer lugar em las discuciones del hombre moderno, es chjeto

de acuciesas imvestigaciones y muy detenidos sstulios, km tor-
no a ella y con la finalidad de lograr criterios de unidad, --
fud formulado el memordndum y el cuestionario sobre las banes

tedricas de los dorechos del hombre, distribufde por la ulil3CQ
tal encuesta produjo brillant{simos trabajos procedentes de ma
oiones distintas y de hombres eminentes, y de ellos surgisrom

las bases de una declaracidn internzoional de derechos dal hom
bre, xntre 1as bases acordadas figurang

a),- b1 derccho de vivir; pero vivir -ge dice-, @8 algo -
mas que existir simplemente, es el derecho que hace concretos
todoa los dends derechos, ya que sefiala sl grado de biemmstar
qua el hombre puede alcanzar,

b).- k1 derecho a la propiedad, Todos los homdres tisnen
derecho a 1la propiedad privada en la medida que es necesariuy -
pera cu uso personal y de su familia, zatre los articulos que
intogran la proclama, estan lo3 sipguientes: art. 17 de la De -
claracidn lnternacional de vercchos del hombre "toda persona -
ticne derecho a la propiedad individual y colectivamcnte; na -
die serd privado arbitrariamente de su propiedad" art. 25 "to-
da persona tiome derecho a un nivel de vida adecualdo que ls --
asegure, tanto comoc a su familia, la salud. el bienestar, la -
alimentacién, el vestir, la vivienda, la anistencia mddien y -
los servicios sociales necosarios", LUorrelativamente ae fija

que toda personna tiono debares reaspocto a la comunidad, pusato
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que 8010 em ¢lla pusde desarrellar libre y plenamsnte su persg
malidad, iadblar en comsecwsmcia de la viviemda em sus miltiples
aspectos, o enfrentar un problesa bddsico para el hombre de to-
das las latitudes, es contemplar ums de¢ los dngulos centrales
que presentan 1as mecesidades del houdre moderno, de 1o que se
desprende que um estuiio amplie de la propiedad horizontal exj
girfa enjuiciarla como un medio de ayula a loa trabajadorea, -
come® gran regerva de la clase media, como uno de loe granics -
resortes que ut{lisam las ciudades del premente y que servirdn
a las del futuro para resolver definitivamnntc y en armonfn --
oon otros factores, sl problema de la viviemla, por 1o que las
grandes ciudades han acogido quis€ sin las necesarias limitacig
ned, el nuevo sistema de la horisontalidad {mmobiliaria,

nsrOMMAS A LOS ARTICULOS 27, 73 y 115
CONSTITtUCIONALES .

La reforma oonatitucional de laé arts, 27, 73 y 115 cons=-
titucionales, es{ como 1a iniciativa de la Ley Gensral dn Asen
tamientos Humanos reaponden, a propdsitos de suma {mportancia
para el desarrollo urbano del pafs, por ejomplo:

Se incorpora al art., 27 -el cual ya contempla decade 1917,
sl que .Ia propiedad privada deberfa estar sujeta & 1235 modali-
dades que dicte el interés pUblico-, 1z idea de que “ae dicta-
rdn las medidas necesarias para cn"denar los asontrmi;ntos huma
nos8 a efecto de planear y regular la fundacidm, conservacidn,
me joramiento y crecimiento de los centroa do poblacién®, Loto-
44 margen a que la lLey General de Asentamiontos Humanos formu-

le y lleve a cabo un plan nacional de dnsarrollo urbano que in
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tente wma 41s%r1bucide mencs desequilidrada de la poblacida,
de las actividades esaomdmicas, y que por lo menos logre uma re
dastridbucida territorial del ingreso nacional,

Para el logro de¢ lo antsrior y con el objeto de busocar -
una meyor coordimacidn de motas y acciones entre los sectores
piblico, nacional, estatal y munioipal, ee faculta al Lvomgreso
de a Unida a travde de la reforma del art. 73 constituoional
para legislar en materia urbana, integrando los esfuersos de -
la fedsrucidn, de los estados y de los muncicipios,

“n concordancia con 1o anterior se eatablece er la rcfor-
ma del art. 11% constitucional, que los cctados y nuniciplos -
expadirdn las noraas Jufidicca que corrsopondan al cumplimien-
to dc la ley genrral en la materia, iambien eatablece que la -
federacidn, los estados y los municipios, planeen y regulen en
forma conjunta y coordenada el desarrollo de las conurbaciones
que abarcan dos § mas centro3d urbanos, en dos 4 mas entidndes
federativas,

Para los efectos de la fraccidén V del art, 115, el fandnme
no de la conurbacidén 3¢ presenta cuanio dos 4 mas entidades fe
derativas tormen una contimuidad geogrdfiea. Zona de comurba -
cién es la comprendida en un didmetro de segsenta kildmetros u-
bicada on el torritoric de dos 6 mas estados, considerande ¢o-
mo centro, el 1{mite polftico de dichas entidades,

Los gobicrnos de las ontidades tederativus y los ayunta -
mientos podrdn ncordar con la fcderacidn los casos en que Con-
sideren convenientes, que para la planoacidn conjunta o com -

prenda una extensidm mayor,




COCLUIIONKS

1.~ Podenos afirmar qus hay copropiedad cuando wna cosa
0 um derecho perteneccm pro-indivise a varias personaa, es do
eir, ocuando el derecho de cada una de ellas recae sobre la t9
talidad de 1a cosa y mo sodbre parte deteraimada de la misaa,

2.~ A pasar de que la copropiedad siemta sus dases em ol
derecho de propiedad, es una figura completamsents distinta y
con caractor{aticas propias, Podemos conaidorar a dsta como el
género, mientras aqudlla ser{a una ds las ramas de lu misma.

3,- Los antecedentes del actual sistemn de edificios en -
condominio los encontramos princijpalmente en Bflgica y aranciz.

4.- Bn tal sistema s0 tiene un verdadero derecho de pro -
piledad, con todos los atributos inherentcs a ella, sobre el pi
so, departamento, vivienda e local; y un derccho de copropie -
dad indivisible sobre 1los bienes comunca, oon las limitaciones
que las propias leyes gstablecen.

Y.~ 36 entiende en este sizstema por bienes comunes aqud -
1lo8 que tienem un fin determinado em el inmueble, destinados
al uso comin de todos loe conddéminos y que¢ por lo,tanto no co=-
tan destinados al uso exclusivo de un propletario,

6.~ Connidero que ¢l prodlema de la habitacidn @c solucip
narfa aunques fusra solo en parte, regresando a nucstro lugar -
de origen los que de provincia somos, pues hay alld mds facili
dad de adquirir una casa, porque la vida ©¢3 menos costosu; oin
embargo, la cosa no es nada sencilla, pussa muchos de los pro -

vinolunos aquf estoblecidos, tenemos yu aquf nuestro modtus vi-

yendi que dificilmonte podrfamos cambiar,



~Te=

7.~ 50 lograrfa otra solucidém al problema, tambien aunque
8010 fusra em parte, si se hace realidad el proyecto de descep
tralisar no sole algunas instituciones del Godiernmo, sino tas-
bien las f4bricas ¢ induntrias que se emcuentran amontomadns -
sn esta capital, llevdndose consigo todo su persomal, puas de
1o contrario surgir{a otro problema no menos grave, &l del de-
senpleo.

8.~ A mi parecor, 1la Loy Gencral de Asentamientos Humanos
al tzual que la Ley de Desarrollo uyrbano, ticnen un atraso de
cincuentz afios por lo menos, jue ¢3 cuanio debieron haber sido
expedidas, para asf conirolar la emigracién del dmbito rural -
a2l urbana,

9.- Bl creocinicnto de 12 poblacidn pedrd ser nenor st se
llevan a cabo, y con todo dxito, los programas sobre planifica
0idén familiar y control estricto sobre emisraciones de la pro-
vincia hacia 1o metrépoli,

10.-Haci#nlo un resdzen de todo lo antorior y coma princy
pal conclusidn, sosiecneamos ju2 el sistema d¢ conjunto de unida
des habitacionales en régimen de oondominio, tal vez sea - o
Sin el tal vex -, ol medio mas importantc para reaolvar el agu
do problema quc revnresenta el aumento inconirolade de 1a pobla

cién, aparejado €ote con laa rentas tan elevadas y las vivien-

dan cada ves mds eacasas,
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