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INTRGDUCCION
A
La escasez de los terrenos en el Distrito Federal y en otras
zonas urbanas y parte del pais constituyen un grave problema para
el desarrollo de la vivienda y el ordenado crecimiento de ciuda--

des y pueblos.

Este fue el propésito fundamental que tuvo nuestro derecho -
para darle vida a la ley sobre el régimen de propiedad en condomi

nio de inmuebles para el Distrito Federal,

La Ley Sobre el R&gimen de Propiedad en Condominio de Inmue-
bles para el Distrito Federal no es sinfénimo de co-propiedad aun-
que en ambas hay una cosa en comln pro indiviso que pertenece a -
varias personas, sino que va mids alla; es sencillamente una pro-
piedad singular y exclusiva sobre un apartamento o unidad auté-
noma edificada a la cual se unen, con cardcter accesorio y en ca-
lidad de derechos subjetivamente reales; los elementos y servi---
cios comunes del edificio. En el edificio Horizontal sdlo existe
la propiedad de cada apartamento o unidad auténoma, lo demds esta
afiadido accesoriamente a dichos departamentos o unidades auténo--
mas, bien para la existencia, seguridad y conservacidn de todo el
edificio o bien para el necesario y conveniente goce o disfrute -

de los apartamentos.

Es mi propésito dar a conocer en forma concisa el aspecto -
hist6érico, legislativo, funcidn social, naturaleza juridica de la
Propiedad en Condominios, asi como las obligaciones y derechos de
los conddminos dentro de la misma ley sobre el R&gimen de Propie

dad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.
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La realidad que vive nuestro pais de hoy por el auge poblacio

nal causado por el desarrollo de las obras pliblicas v la construc-
cidn de fabricas para el programa de industriélizacién, todo ésto
sumado a la escasez de terreno y a la inflacién de los precios --
nos hace comprender el porque la tierra es un bien de primera ne-
cesidad; y por tal razdn, el Gnico alivio a la escasez de tierra

es la construccidn de casas por pisos.

La propiedad por pisos o apartamehtos no es un problema pri-
vativo de los tiempos modernos ya que fue conocida por las anti-

guas civilizaciones egipcia y caldea.

Pero debemos reconocer que las manifestaciones que de tal -
institucidn se encuentran en la antigiledad tiene caricter mucho -
mds restringido; su generalizacidn es, en cambio, moderna y de ne

cesidades econdmicas mis intensamente sentidas.

La habitacidén es uno de los problemas mids graves de la vida

moderna.

Antes las sociedades predominantemente agricolas -y rurales,
el problema de la habitacidn no era agudo porque las familias que
vivian sobre las propias tierras que cultivaban elevaban en ella
su morada, valiéndose de su propio esfuerzo, utilizando materia-
les mids o menos toscos que encontraban a mano, pridctica que aun-
que en forma mds limitada, alin se observa en sociedades eminente

mente agricolas y con baja densidad poblacional.

Pero una fuerte tendencia hacia la vida ciudadarna :- motivada
por el fendmeno econdmico de la industrializacién, impulsa a las

personas hacia la urbe, produciendo como consecuencia grandes --
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aglomeraciones que traen como resultado la escasez de habitacio-

nes, las cuales no pueden ser construidas con ritmo paralelo a -
la sobrepoblacidn, llegando a crear situaciones de angustia y ma-

lestar social.

Como ya lo mencion& anteriormente, la vivienda ha constitui-
do en todas las sociedades una de las necesidades fundamentales -
para el hombre. En las sociedades contempordneas su produccién -
ocupa un lugar relevante dentro de la actividad econdmica y cons-
tituye, al mismo tiempo, un importante indicador del nivel de de-

sarrollo socioeconfmico alcanzado.

La imposibilidad de resolver de manera satisfactoria las ne-
cesidades habitacionales por medio de la produccidén mercantil, -
con las consiguientes residencias de amplios estratos de la po--
blacién en viviendas insalubres, hace que en casi todos los pai-
ses se hable de un problema de la vivienda que en el caso de los

subdesarrollados posee caracteristicas de crisis permanente,

En México, este problema presenta justamente cardcteristicas
muy agudas que se expresan, por un lado en un déficit que repre-
senta el 69.9% del total de viviendas del pais, y por otro, en -
condiciones dé hacinamiento que lo ubican en el antepenfltimo lu
gar en términos de bienestar habitacional dentro de un conjunto -

de 39 paises del mundo que incluye a 18 subdesarrollados.

Dentro de este contexto, el andlisis de la accifn habitacio-
nal por medio de una legislacién, asume una particular relevancia
ya que sin su intervencién serian alin mds limitados los sectores
sociales que tendrian acceso a una vivienda digna. Por ello, -~

el objetivo de este trabajo es. precisamente analizar el sentido



y alcances de esta accidn.

Este estudio partird, de la problemdtica general de la pro-
piedad por pisos, sus antecedentes histdricos en diversos paises,
desarrollode la propiedad horizontal en México, posteriormente -
se tratarad la funcién social de este tipo de propiedad, su natu-
raleza juridica, diversas concepciones de la palabra '"condominio"
En tercer lugar se hablarid de la Ley Sobre el Régimen de Propie--
dad en condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, donde --
concretamente se mencionardn los derechos y obligaciones de los
propieté}ios; partes comunes y propias; expensas comunes y gas--
tos de conservacidn; escrituraciones, plazos e imposibilidades;
reglamento para los condominios; consorcio de propietarios; asam
bleas de condominios y personalidades; cambios de destino; funcio

nes y representaciones del administrador.

En cuarto lugar presento una critica de los diferentes as--
pectos analizados en este trabajo, y en especial de la Ley Sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Dis--

trito Federal.

Y por @ltimo, se presentan las conclusiones de este traba-
jo, el cual se preéenta por la inquietud que he tenido con este
tema, que es un problema actual y que si se hallase una solucidn,

esta seri por los medios que proporciona el derecho.
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CAPITULO I

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD POR PISCS O
APARTAMENTOS.
LA INSTITUCION EN EL DERECHO ANTERIOR A LA ERA ROMANA.

La institucidn era en principios conocida entre los pue--
blos antiguos hasta el punto de hacer remontar su origen a unos
3,000 anos antes de Jesucristé, principalmente entre los orienta
les, en quienes no era raro encontrar casos frecuentes de venta-

de casas divididas en planos horizontales.

En el derecho Babil6nico, se dio un caso de una venta de
una porcidn divisa de una casa. Y en la época del Rey Immeroum -
de Sippar, unos 2000 afios antes de Jesucristo, se cita la venta
de una planta baja de una casa, en la que el vendedor se reservd

el piso de encima.

En los Manuscritos de Juliano Escalonita, y en el libro -
Siroromano ambos del siglo VI antes de la era cristiana se encuen
tran indicios de que existia el régimen de la propiedad de casas
por pisos, inclusive con normas en relacidén a la proporcién que -

cada propietario debia contribuir a las cargas comunes. (1)

{1) Gémez Gil; 'Propiedad Horizontal en Cuba'"; Editorial -

Lex, Habana 1954,
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Se cree que el motivo por el cual surgid en el viejo mun-
do esta forma de propiedad pudo ser la escasez de terrenos edifi
cables. Por ejemplo, las ciudades sirias se levantaban entre --
las montafias y el mar, principalmente para protegerse de ataques
enemigos, caracteristica que obliga a edificar en sentido verti-
cal. Hoy, grdndes ciudades como Rio de Janeiro y Nueva York, --
apresadas entre agua, y Ndpoles, Génova y San Juan, por ejemplo,
apresadas entre mar y montafias, se han visto obligadas a edifi-

car en sentido horizontal.
La Institucidén en el Derecho Romano.

En cuanto a Roma, no es fdcil determinar si la propiedad
horizontal fue o no conocida desde los primeros tiempos, y la --

adecuada solucidn a este problema pertenece al terreno de la hi-

pétesis.

En el afio 298 de la fundacidén de Roma, se le concedid a los ple-
beyos por decreto de la Ley Scilia, autorizacidén para habitar el
Monte Aventino, dindose el caso de que muchas familias que no tg
nian medios propios suficientes para fabricar se unieran para --

construir casa en comin, dividiéndose luego los pisos.

Entre los que afirmaban 14 existencia de la divisién de
casas por pisos estaba Dionisio de Halicarnaso, quien nos habla
de dos, tres o mds individuos que construian una casa con el --
acuerdo de adquirir cada uno un piso de la misma. Y Alvarez Cas

cos nos dice: (2 )

2y - Alvarez Cascos: "Condominio de casas divididas -

por piso en Santander 1928.
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"Teniz uno dos casas que tenian un mismo techo y las legé
a dos personas diferentes; dije, porque me parecia lo mds cierto,
que el techo pudiera ser de los dos, de tal forma que ciertas par
tes del mismo fuesen privativas de cada uno; pero que no tenian -

accién reciproca para prohibir que las vigas de la una estuviesen

dentro de la otra parte'.

Pero éstes textos se admiten con ciertas prevenciones ya -
que tales textos demuestran Gnicamente que el argumento era cono-
cido por los juristas romanos, pero no autorizan a mantener la --
conciusidén de que en Roma existiera tal Institucidn, estimando -
que la exacta lectura de los indicados textos, aln cuando puedan
delinear una posibilidad de propiedad dividida por planos, prue-

ban que se refieren a divisiones verticales y no horizontales.
LA INSTITUCION EN EL DERECHO GERMANICO.

En cuanto al Derecho Germinico son pocos los datos que --
"respecto a esta institucién se han podido recopilar. Y ello obe-
dece a que en este Derecho, contrario al Romano, no regia.el prin
cipio de accesién, por suponer dicho principio una indivisién de-

la propiedad de los fundos.

Regia el principio del trabajo;. era propietario de la cons
truccién el que habia construido o edificado y, a diferencia del

Romano, no persistia el principio de inseparabilidad del dominio.

Zandén Morales, autor Espaifiol, nos dice: (3)

(3) 7anén Morales Luis: "La propiedad de casas por piso,

Barcelona 1964".
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"La accesidén fue desconocida en el Derecho Germédnicoc, existiendo -

en su lugar el derecho del trabajo, por el que en el constructor
en terreno ajeno se convertia en propietario de lo construido. -
Por ello, el Derecho Germdnico admitidé la existencia de la propie
dad horizontal'.

LA INSTITUCION EN EL DERECHO ESPAROL.

Los datos histdricos que de esta Institucién se conocen -
en Espafia son escasos y relativamente modernos.

Ferndndez Martinez Granizo, (4) comentd: La evolucién his
tdrica de la propiedad horizontal en Espafia ha seguido los mismos
o parecidos pasos anélggos a los que existieron en las antiguas -
civilizaciones egipcia y caldea en Grecia y en la misma Roma.

El articulo 521 del Proyecto del Codigo civil de 1851 que
estaba inspirado en el articulo 664 del C6digo de Napoledn, regu-
laba el régimen de la propiedad horizontal. Tal proyecto introdujo
una innovacidén importangp: la relativa a la forma de sufragar los
gastos habidos en las escaleras del edificio, ya que establece --
unta relacidn entre todos los conduefios que se sirven de las esca-
leras.

Este articulo 521 fue el antecedente mids prdximo del arti

culo 396 del Cddigo Civil Espafiol. (5)

(4) Ferndndez Martin-Granizo, Propiedad Horizontal.
Barcelona Pagina 162.

(5) Lépez Mirelles, Derecho de Construir, Sao Paulo 1965
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El Cddigo Civil Espafiol de 1889 se funda en el preceptc -
del articulo 521 del Proyecto del Cédigo Civil de 1851, y redacta
el articulo 396 a base de establecer que: {(6)

"Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan a --
distintos propietarios, si los titulos de propiedad no establecen
los términos en que deben constribuir a las obras necesarias y no
existe pacto sobre ello, se observardn las rﬁgias siguientes: 1.-
Las paredes maestras y medianeras, el tejado y las demds cosas de
uso comin estardn a cargo de todos los propietarios en proporcién
al valor de su.piso; 2.- Cada propietario costeard el suelo de su
pisc. El pavimento del portal, puertas de entrada, patio comin y
obras de policia comures a todos, se costearidn a cada unc su parte,
excepto el duefio del piso bajo; la que, desce el primer piso condu
ce al segundo, se costeard por todos, excepto los duefios de los pi
sos bajo y primero, y asi sucesivamente.

Pero este articulo 396 se refiere Unicamente a la forma --
de <coatribuir a los gastos generales, sin especificar los dere--
chos y obligaciones de cada conduefio, salvo pacto en contrario. -
Este articulo mencionaba tan solo los pisos de una casa, sin sefia
lar que las porciones del piso también podian ser objeto de pro--
piedad horizontal.

Este articulo no enumeraba las partes que teniarn la cuali
dad de comunes, y citaba superficialmente los gastos que debian -
soportar los conduefios, estableciendo un sistema de abono de los
gastos incompletos, al no tenerse en cuenta la circunstancia de -

que el propietario de un pisc bajo puede utilizar el tramo de te-

(6) Battle, OP
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rraza.

Posteriormente se promulgd una ley que reformé el articulo
396 del (6digo Civil, el 26 de Octubre de 1939 quedando redactado
de la siguiente: manera:

'"'Si los diferentes pisos de un edificio o las partes de -
pisos susceptibles de aprovechamiento independiente, por tener sa
lida propia a un elemento comln de aquél o a la via pdblica, perte
neciesen a distintos propietarios, cada uno de &stos tendrdn un de
recho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de -
€1, y ademds un derecho conjunto de copropiedad sobre los otros e-
lementos del edificio necesario para su adecuado uso y disfrute, -
tales como el suelo, fundaciones, sétanos, muros, fosos, patios, -
pozos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cubiertas, canali
zacidn, desagues, servidumbre''.

Este nuevo articulo 396 derogd al anterior articulo 396 --
del Cddigo Civil de 1851. Y varias e importantes fueron las refor-
mas que se ordenaron:

1. En la primera redaccidn del articulo no se especifica--
ban los derechos y obligaciones de las partes sobre las cosas comu
nes y privativas; por el contrario, en la segunda se afirma que -
los conduefios tendran un derecho singular y exclusivo de propiedad
sobre su piso o parte de €1, y un derecho conjunto de copropiedad
sobre los otros elementos del edificio, necesarios para su adecua-
do uso y disfrute,

2. Se introduce el principio de que: el derecho de propiedad sobre
los elementos comunes del edificio s6lo es enajenable, gravable o

embargable por terceros, conjuntamente con la parte determinada -
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privativa de lez que es zaccesorio inseparable.

3. En lo que concierne a la forma de abenar los gastos de repara-
cidén y consefvacién, se parte de la base que serdn satisfechos por
todos los interesados a partes iguales, segln el valor de st parte
privativa.

Tal disposicidn, en principio estd de acuerdo <on el arti-

culo primitivo, si bien, el concepto que emplea el articulo 396 -
reformado, -valor de su parte privativa-, tiene un superior alcan-
ce al del valor de su pise.
4. Se introduce el criterio de que - las partes en copropiedad, --
salvo pacto en contrario, se presumen iguales - y que para la mayo
tia de los acuerdos se tendrdn presente el valor de la parte priva
tiva.

Navarro Azpeitia, (7) y muchos otros autores, consideran -
que la ley de 1939 parece estar inspirada en la ley belga del 8 de
julio de 1924, especificamente en el articulo 577. Para muchos re-
sulta perfectamente ldégico, ya que la ley belga constituye la pri-
mers legislacidén moderna que habla soBre la propiedad horizontal.

Y muchas legislaciones posteriores han procedido de igual modo.
EPOCA DE LA CODIFICACION.

Cuando llegd la época de la codificacidn habia que reco--
ger en los Articulos de las nuevas leyes fundamentales la regula-
cibn de ese especial régimen de la propiedad, hasta entcnces de-
senvuelto de modo esporddico en usos y ordenanzas de cardcter lo-

cal.

(7) Navarro Azpeitia, "Naturaleza y Regulacidén de la Pro-
piedad de casas por piso'", 1942.Pdg.95 Edit.Barcelona.
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Fué el Cbédigo Napolednico, inspirado en el articulo 257 --

de las Costumbres de Orledns, el que reguld en su articulo 664 di-
cha materia: {8)

"Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a di--

versos propietarios, si los titulos de propiedad no regulan la ma-
nera de hacer las reparaciones y reconstrucciones, se deben hacer
de la manera siguiente: .
Las paredes maestras y el tejado estdn a cargo de todos propieta-
rios en proporcién al valor del piso que les pertenece. El pro--
pietario del primer piso hace la escalera que a &1 conduce; el --
propietario del segundo piso, hace, a partir del primero, la esca
lera que conduce a su casa, y asi sucesivamente."

Tal regulacidn adolecié de un carédcter fragmentario refi-
riéndose Gnicamente a algunos gastos y concretamente a los de re-
paracidn y reconstruccidén de las cosas comunes, pero ni definié -
dicha propiedad ni especificd dichos derechos y obligaciones de -
cada conduefio. Pero, a pesar de que tal reglamentacidn pecé de in
suficiente, inspird a muchos otros cddigos civiles como, por ejem
plo, a los espaficles e italianos entre tantos otros.

Tras la primera guerra mundial de 1914-1918, las circuns-
tancias econdmicas experimentaron un brusco cambio que influyé --
considerablemente en el problema de la vivienda. El1 gran nlmero -
de casas destruidas en los paises que fueron escenario bélico, y

la creciente carestia de los medios de construccidn, mis el aumen

(8) Battle Vdzguez, OP CIT.



14

to de poblacién, fueron <zusa de una grave crisis de la habita--
cign y, en el deseo de favorecer las scluciones se produjo una ma
yor atencidén de economistas y legisladores para la propiedad por-
pisos, inicidndose una fuerte corriente legislativa sobre el par-
ticular. Hasta en Alemania, pais tipicamente prohibicionista se
alzaron a favor. ( 9 )

Comienza a marifestarse 8sta tendencia codificadora en Hun
gria con la ley de ma&o de 1924. Seglin Battle, (10) esta ley tien
de a sustituir las lagunas e imperfecciones del articulo 664 del
Cédigo de MNapoledn. Luego Rumania (11) adopta su ley el 3 de mayo
de 1927, y posteriofmente Brasil {12) por decreto junio 25 de ---
1928, permitid la divisidn de propiedad por pisos de los edificios
con mids de 5 plantas.

Grecia (13) incorpord la Institucidén por ley €l 4 de no--
viembre de 1929, mientras que Suecia (14) hacia lo propio el 25
de noviembre de 1931, Italia; (15) por su parte, aprobd su ley -
oficialmente el 15 de enero de 1934, a pesar de due desde en 1860
habia admitido la Institucidén, estando regulada la materia en los
articulos 562 al 564 de su cddigo civil. Polonia (16) se unié a
las legislaciones que regulan la propiedad horizontal el 24 de -
octubre de 1934, y Bulgaria ( 17 ) el 5 de noviembre de 1935, --

inspirdndose en la ley italiana de 1934.

(9) Fuentes Lojo, suma de la propiedad para apartamiento,-
Libreria Bosco.

(10) Battle OP. CIT.

(n Fuentes Lojo, OP. CIT.

(12) Ferndndez Martin Granizo OP. CIT.

(13) ~  Fuentes Lojo, OP. CIT.

(14) IBID. (15) IEID. (16) TIBID. (17) IBID.
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Dos afios mds tarde, Chile, cuyo cbdigo era de los que pre
ferian la materia, se pronuncidé a favor de la Institucién, admi--
tiéndola y reguldndola con minuciosidad vy acierto a trzvés de la
ley del 11 de agosto de 1937. Un afic mds tarde, Francia ( 18 -
finalmente sustituy6 su anticuada reglamentacidn por la ley del -
28 de junio ce 1938, en la que expresamente deroga el articulo --
664 del cbdigo civil. Los legisladores franceses se habian dado
cuenta de la insuficiencia y contenido rudimentario del articulo
en relacidn a las necesidades que el desarrollo de la Institu---
cidén exigian.

En cuanto a las legislaturas que admiten la ley tédcitamen
te, entre otras, estdn los Estados Unidos, donde el sistema mids -
conocido es el de las sociedades cooperativas que construyen los
edificios para sus accionistas. MNos dice Fuentes Lojo: ( 19 )

"Se utiliza el contrato llamado -Cooperative Apartments -
plan of Owner- ship-, por el que los accionistas dividen el usc
y goce, perfectamente determinados, en arrendamiento de gran dura
cién, generalmente a 99 afios, pagando un alquiler anual muy peque
fio. Sin embargo, contribuyen a partes iguales para los gastos &e
la sociedad y del inmueble.

La materia se rige én cada Estsdo por su legislacidn par-
ticular, ya que no existe una Ley Federal finica.

Algunos de los paises arriba citados han hecho modifica-

(18 ) Ibid.

(19 ) Fuentes Lojo, OP. CIT.
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ciones a la Institucidn, otros paises harin lo mismo, y todo elia
obedece a que el hombre necesita adaptarse a las nuevas realida--

des que continuamente surgen.
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DESARROLLO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN MEXICO.

La Institucidn del Régimen de Propiedad en Condominio, no
pudo surgir sino hasta el momento en que el crecimiento desmesura
do de la poblacidn en las grandes urbes, cred el imperativo de --
dar a cada habitante, o grupos de ellos, un hogar en la comunidad
que a la vez de economizar espacic, diera a la construccidén la in
dependencia de clertas partes en forma tal que al constituir ver-
daderas unidades, garantizard al hombre en ese aspecto su natural
inclinacidn de hacer exclusivamente suyos los satisfactores de_—-
sus necesidades primarias; por eso, es inftil buscar el origen de
esta manifestacién, mis alld del momento en que surgen los facto-
res que determinan la modificacién del derecho de propiedad en su

forma original.

Desde nuestro primer Cédigo Civil de la vida independien-
te, o sea el de 1870, se incluyd la posibilidad de que los dife--
rentes pisog de una casa, pertenecieran a diversos propietarios,-
en el articulo 1120, y que dicho precepto se reprodujo en el C8di
go Civii de 1884, en ambos ordenamientos dentro del 1libro " DE --
LOS BIENES, LA PROPIEDAD Y SUS DIFERENTES MODIFICACIONES', titulo
de las "Servidumbres' capitulo especifico de la servidumbre legal
de medianeria''; pero estd comprobado que ello de ninguna manera -
obedecid a una exigencia real de nuestro pueblo, sino a la gran -
influencia del C6digo de Napoledn sobre el proyecto espafiol de --
1851, comentado por Florencio Garcia Goyena, que sirvié de base-
al que preparbé para México Justo Sierra, a encargo del enconces--
Presidente de la Replblica Don Benito Judrez. El proceso de intro

duccién fué el siguiente: a).- Articulo 664 del {ddigo de Napo---
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ledn; b).- Articulo 521 del proyecto de Cbdigo Civil Espafiol de -
1851, que copia al anterior; y c).- Articulo 1120 del C8digo Ci--
vil de 1870 que copia al anterior, © sea el 521 del proyecto espa

fiol.

Posteriormente pasd al Coédigo Civil de 1884 con el nimero
1014, con id&ntica colocacidn y posteriormente pasa al ordenamien
to vigente bajo el nimero 951, con la finica innovacién de que ---

ahora se le ubica en el capitulo que habla de la 'copropiedad'.

Tan es cierto que la aparicidn del condominio en esos cr-
denamientos, no tuvo mayor influencia en la reglamentacién del --
régimen hecho por la Ley de 15 de diciembre de 1954, que durante-
todo el tiempo que medid entre el afio de 1870, fecha de su intro-
duccifén &1 penorama juridico mexicano, hasta los primeros afios de
la d&cada 1950-1960 permanecid como simple objeto decorativo, sinm
ninguna aplicacién prédctica, o cuando menos, sin que su aplica---

cidén pridctica, trascendiera del campo de lo privado a lo piblico.

Repentinamente, y como consecuencia del estado de emergen
cia creado por la segunda Guerra Mundial, surge el fendmeno en el

Distrito Federal.

Se habia venido observando un desmesurado crecimiento en
la poblacidn capitalina, a la vez que un estancamiento en el por
centaje de construcciones dando origen a un desequilibrio entre-
los habitantes y el niimero de habitaciones, que al hacer crisis,
nos puso de golpe por primera vez en nuestra historia, ante los-
primeros casos de divisién de edificios por pisos, departamentos

viviendas o locales.
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Ese desequilibrio nos lo describen numéricamente los sefio
res Licenciados Don José& Castro Estrada y Don Lucio Cabrera, en -
sus estudios; "Consideraciones Acerca de una Adecuada Legislacién

sobre Arrendamiento de Inmuebles en el Distrito Federal. (20)

i

En virtud de que el porcentaje de construcciones princi--
palmente de caricter popular era realmente infimo e inconstante, -
impulsd primero a los juristas a formular proyectos de modifica--
cidn al articulo 951 del (ddigo Civil que resultaba una férmula -
inadecuada, y después con toda prisa al Legislador, a estudiar y-

aprobar la Ley del 15 de diciembre de 1954.

El tratadista Rafael Rojina Villegas, nos proporciona un-
dato bastante significativo que viene a robustecer nuestra afirma
cién en cﬁanto a que el derecho de Cordominio, no tuvo en nuestro
pais, un proceso de evolucidn similar al de los otros estados, --
sino que simplemente se implantd para solucionar una necesidad in
mediate, y sin antecedentes de origen legislativo. Nos dice el --
maestro Rojina Villegas (21), hablando de las formas de copropie-
dad: "Las copropiledades forzosas son dquellas en que, por la natu
raleza de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la --
divisién o a la venta, de manera que la ley se ve obligada a este

estado que impone la propia naturaleza. Esto ocurre cuando los di

(20) José Castro y Lucio Cabrera, Editorial Porrua.
(21) Derecho Civil Mexicano, Tomo III, Bienes, Derechos Reales y

Posesién Pag. 156 Editorial Porrua.



ferentes pisos de una casa pertenecena distintas personas en ple

na propiedad. Se crea una copropiedad con respecto a las cosas -

comunes: entrada, patios, escaleras, cimientos, azoteas, servicio
del inmueble (agua, drenaie, etc.). Cada propietaric es dueio de

un piso y no hay por consiguiente, en cuanto a cada piso, copro-

piedad; per6 necesariamente hay ciertas cosas comunes al edifi--

cio que tienen que ser objeto de una copropiedad forzosa. Este -

caso es raro, pero puede darse en una herencia cuando el testador
deja a cada legatario la propiedad sobre un piso determinadc en-

un edificio™.

TEORIAS EXPLICATIVAS DEL "CONDOMINIO"

El Legislador trata por los medios que encuentra a su ail
cance, de tomar medidas que a la vez que procuren la satisfaccioén
ordenada de la necesidad, hagan posible imponer un determinado -
comportamiento a los afectados por la nueva situacién; en cambio
los estudiososrdel derecho, no se conforman con esa meta, Sino .
quepretenden colocar la nueva situacidn dentéo de un campo deter
minado en la materia juridica, poniendo en juego las diversas --

teorias existentes que puedan explicar cientificamente al hecho,

o en su caso darle una nueva y particular erpresidn.

Asi pues, la propiedad horizontal ha sido objeto de de--
bates miltiples, siendo las teorias que mids destacadamente pre--
tenden ésimilarla, las siguientes:

a).- La Servidumbre;
b).- La Superficie;

c).- La Comunidad;
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d).- La Enfiteusis y el Usufructo;
e).- La Sociedad; vy

£).- La Propiedad Forzosa.

a).- TEORIA DE LA SERVIDUMBRE: Quienes han pretendido asimilar -
la propiedad horizontal con esta Institucidn, atendieron princi-
palmente a su colocacidn del C8digo Civil de Napoledn, que ha --
servido de base para el éstudio del condominio en su estado ac--
tual. En dicho ordenamiento se colocd el articulo 664 que crea-
el Instituto, dentro del capitulo de las "Servidumbres'". Lo que-
Pierre Poirier, citado por Federico Casas Crespo (22) critica --
diciendo>que atin cuando la situacién del departamento pueda ofre
cer similitud con el muro medianero, no deben considerarse a las
""'cargas' como servidumbres; que la materia encuentra su lugar en
el Titulo de la "propiedad" y no en el de las servidumbres. El -
propio Casas Crespo expresa a continuacidn: "Consideramos que la
critica estd mal dirigida.El articulo en cuestidn hizo de las pa
redes maestras una propiedad indivisa a la cual, efectivamente -
no es explicable si tomamos en cuenta que las escaleras fueron-
atribuidas en propiedad exclusiva al duefio del piso correspondien
te, en cuyo caso el propietario soportaba, respecto de su escale
ra, una servidumbre de paso en favor de los dueflos superiores --

(de pisos)".

Rafael Rojina Villegas, respecto a la Servidumbre nos di

ce: "Las Servidumbres son gravamenes que se establecen en favor-

(22) "E1l Derecho Real de Condominio" Tesis de Licenciatura, U.N.

A.M. Facultad de Derecho y Ciencias Sociales, 1857 pag. 51
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del duefio de un predic, a cargo de otro perteneciente a distinto
duefio, para beneficio o mayor utilidad del primero", dicho lo an
terior y aclarando que nada hace suponer que por el hecho de que
el articulo 664 del (6digo Civil de Napoledn, impusiera al duefio
del segundo piso la sbligacién de construirla escalera que ha -
de 1llevarlo a su departamento por ello debe considerarse que 1la
misma era de su exclusiva propiedad; una interpretacién adecuada
del precepto en cuestidén en su parte que dice: "El propietario -
de cada piso hace el colado sobre el que camina. El propietario-
del segundo piso hace la escalera que lo conduce a su departamen
to, a partir del primer piso y asi sucesivamente'" lleva a -persar
que tal disposicidn era una carga ineludible para el condéminio,
considerada a la vez como una exigencia a satisfacer derivada de
la esencia misma de la construccidén. Se ignora cual haya sido la
prdcticz en esos casos, pero choca contra la 16gice imaginar si-
quiera, que en un edificio de calidad de primera, se permitiera

construir una escalera de infima categoria o al eontrario, o que
fuera licito al duefio del segundo piso construir una escalera de
tramos rectilineos, al del tercero una de caracol, al del cuarto
una de rampa, etc., y asi sucesivamente al capricho, como sucede

ria de considerarse a cada uno propietario de su escalera.

Pasando ya a la parte considerativa de la cuestién, noso
tros estimamos que si se da en el condominio la " relacidn de su
misién" caracteristica en las servidumbres, o mejor dicho, si se
di6 esa relacién en cuanto a las superficies que habia de soste-
ner la parte inferior de los pisos o departamentos superpuestos,

constituyendo un gravamen real establecido en favor del duefio -
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del predio alto, y a cargo del duefio del predio bajo, para el be-
neficio v exclusiva utilidad de aquél. El error estd en mirar la-
propiedad horizontal, al través de nuestra Ley reglamentaria vi--
gente que si estipula en forma clara que el techo de uno,.piso --
del otro, es propiedad comin, disposicién que tenemos entendido -
no se didé en el Cédigo de Napoléon; por otra parte, carece de im-
portancia la objecidn que se basa en que en este caso no se tra-
ta de dos inmuebles, sino de uno solo pues ese criterio da un sig
nificado muy restringido a la palabra "predio" que el cddigo ac--
tual nuestro lo identifica de inmueble, rigidez que no reza con -
la disciplina juridica que debe ser adaptable a las necesidades -
presentes, por otra parte, es de tomarse en cuenta que tampoco ha
sido siempre el concepto de servidumbre, el de un grivamen real -
sobre un inmueble, pues en el derecho Romano, recafa simplemente-
sobre "cosas', mds afin, de acuerdo con las teorias imperantes en-
el México Independiente por los ltimos afios de la primera mitad-
del siglo pasado (23), se entendia por servidumbre "el derecho --
Real o Predial que tenemos en 'propiedades ajenas' para servirnos
de ellas en utilidad de las nuestras', es decir, se habla de "pro
piedades" 1llanamente. Este nuevo enfoque de la discusidén nos hard
observar, que si bien un departamento comn relacidn a otro del mis
mo edificio no es un inmueble distinto, si son '"cosas" bien dis--

tintas y '"propiedades' muy diversas.

(23) "ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL Y PENAL DE ESPANA" DOCTOR DON PE
DRO GOMEZ DE LA SERNA Y DOCTOR DON JUAN MANUEL MONTALVAN.
MADRID.
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Las demis diferencias que pudieran alegzrse para fincar -
una civergencia radical entre el condominio y la servidumbre, no-
'podrian llegar al grado de que nos fuera imposible admitir que se
trata de la Institucidén bastante modificada por las nuevas trayec

torias del concepto juridico.

b) .- TEORIA DE LA SUPERFICIE: El derecho de superficie en el Lere
cho Romano (24), era la concesifn que otorgeba el duefio de un te-
rreno mediante la cual se adquirfian casi todos los derechos de -
propietario sobre la superficie del terreno que seguia sien&o del
duefio; criterio que es el mids generalizado, aunque algunos como -
los alemanes, segin el articulo 1012 del C.C. y primero de la Or-
denanza de 15 de enero de 1919, consideraban que el derecho de su
Eerficie constituia una grdvamen sobre fundo ajeno a favor de una
persona para tener una construccidn que lo hismo podia estar so-
bre o bajo la superficie del terreno, segin lo informa Ramén LO--

pez Dominguez.

Sin mayores esfuerzos, encontramos inaplicable esta toeria
puesto que parte del supuesto necesario de que el superficiario no
es propietario del terreno gravado a su favor, en tanto que en el-
condominio el propietario de un piso lo es a la vez en unidén de --
los demds condéminos del terreno sobre el cual estd la construc---

cidn.

(24) "INCORPORACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL AL CODIGO CIVIL -

ARGENTINOQO". Ministerio de Justicia e Instruccidn Piblica.
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A

c).- LA OOMUNIDAD: Al decir de Ibarrola (25), las teorias que ven
en ia propiedad por pisos una "comunidad de derechos", son actual
mente las que se encuentranhapas en boga. Estas doctrinas van des
de las que consideran la institucién del condominio como una sim-
ple copropiedad en la que procede el ejercicio de la accidén "com-
muni dividundo" hasta las que la estiman como una "copropiedad sui
generis' en la que existe propiedad exclusiva de un piso o depar-

tamento y copropiledad de las partes comunes.

La discusidén surge para Borja Martinez (26) cuando se tra-
ta de considerar cual es el elemento de mayor importancia; la pro
piedad o la copropiedsd, para determinar si la institucién debe -
considerarse como una especie de la propiedad o de la copropiedad.
La_doctrina francesa, la mayoria de la espafiola y la cubana pare-
cen inclinarse en el sentido de que los derechos de copropiedad -
son accesorias de la propiedad; en.tanto que la alemana y la ita-
liana moderna, méds bien aceptan que se trata de una comunidad de-

bienes.

Er; cuanto a la dificultad para determinar cual de los dos
derechos es mis importante dentro de la propiedad horizontal, si-
la propiedad o la copropiedad, nos parece fuera de sentido esta -
discusidn, pues no existe ninguna necesidad juridica de asimilar—

forzosamente un derecho al otro.

(25) Segundo Curso de Derecho Civil. "Condominio'", Pdg. 76 Edito
rial Barcelona.
(26) "LA PROPIEDAD DE PISOS O DEPARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO'

.

Porrda.



d) TEORIA DE LA ENFITEUSIS Y DEL USUFRUCTO.- No es necesario es--
o

forzarse mucho para encontrar ambas instituciores incompatibles -

con el instituto de que venimos hablando, pues en las dos se par-

te de la base de que el bien sobre el cual recae el grévamen no -

es propio, en tanto que en la propiedad por pisos, el inmueble es

de dos conddminos, especificamente respecto del piso, departamen-

to vivienda o local. {Se desechan por definicidn).

e).- LA SOCIEDAD: Esta doctrina es de prdctica estadunidense esen
cialmente, aunque también inspira al derecho inglés, a este respec
to pensamos que el Lic. Cornde Menéndez, al exponer la doctrina de
la personalidad moral en el condominio, es bastante explicito, --
por 1o que se nos dispensara transcribir lo que &1 dejdé escrito -

en su tesis (27):

"Esta teoria nos indica que la propiedad de casas por pi-
sos, tiene elementos bastantes para que pueda considerarsele como
una sociedad, que se encuentra constituida por todos los condue--
fios y cuyo fin es conservar y mejorar la casa comin. En esta teo-
ria se han inspirado el derecho inglés y norteamericano. En el --
primero la propiedad de casas por pisos ha adquirido el caréicter-

de una sociedad especial.

En los Estados Unidos de Norte América, bajo la denomina-
cidén llamada "Cooperative Apartement plan of home owner ship", --
hay sociedades que construyen, con el auxilio de préstamos hipote

carios, "Apartements Building' cuyo goce es dividido entre los --

(27) Tesis pidgs. 51 y 52
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accionistas mediante un arrendamiento llamado a titulc de propie

taris vy con una duracidn de 9% afios.

Es cierto que en la institucibén que nos ocupa, existen -
elementos comunes con la sociedad, pero nosotros ne podemos lle-
gar a considerarla como tal, pués la personalidad juridica no es
algo que surge de una manera espontédnea, sino que es una conce--

sidn del derecho.

No podemos afirmar que una sociedad, por la simple exis-
tencia de un fin com{in. Si aceptamos esta teorlia, veriamos que -
la sociedqd seria la propietaria del edificio, y los socios sdlo
tendrian un derecho de aprovechamiento; cosa que nuestra legisla
cidén no acepta, pues como expusimos anteriormente, cada conduefio
es propietario exclusivo de su piso y sélo existe copropiedad --

respecto de las partes comunes. (escaleras patios, etc.)".

£).- Ignord realmente, si ademds del Lic. Rafael Rejina Villegas,
existen otros autores que hablan de '"copropiedad forzosa™ apli--

cdndola al condominio. Al respecto, comenta lo siguiente:

"Las copropiedades forzosas son aquellas en que por la -
naturaleza de las cosas, exisfe una imposibilidad para llegar a
ia divisidén o a la venta, de manera que la ley se ve obliggda a
reconocer este estado que impone la propia naturaleza. Esto ocu
rre cuando los diferentes pisos, de una casa pertenecen a distin
tas personas en plena propiedad. Se crea una copropiedad con --
respecto a las cosas comunes: entrada, patios, escaleras cimien
tos, azoteas, servicios del inmueble (agua, drenaje, etc.). Ca-

da propietario es duefo de un piso, y no hay por consiguiente,-



en cuanto a cada piso, copropiedad; peroc necesariamente hay cier-
tas cosas comunes al edificio que tienen que ser objeto de una --
copropiedad forzosa. Este caso es raro, {aqui es donde reforzamos
nuestra idea de que el condominio carece de proceso histérico en-
México)} pero puede darse en una herencia cuando el testador deja-
& cada legatario la propisdad sobre un piso determinado de un edi
ficio. No hay manera de terminar esta indivisién respecto de las-
cosas comunes, porque no podrian venderse independientemente del
edificio. Tampoco puede obligarse a los distintos duefios de los-
pisos a que vendan a una persona determinada pues no hay ley que
lo estatuya, ni razén para consolidar el dominio en una sola per
sona, obligando a los demis a vender, de manera que por la natu-
raleza de las cosas de la copropiedad se impone en forma forzosa
y no hay manera de salir de ella, como no sea con el consentimien
to uninime de todos los duefios de los pisos, para vender a un ter

cerc o a alguno de ellos la totalidad" (28)

Volvienco al desarrollo de la Propiedad Horizontal en Mé
xico, en 1821 al realizar don Agustin de Iturbide la Independencia
México contindo rigiéndose en materia de derecho Civil, por la -
antigua legislacidn espahola y algunas leyes especiales decreta-

das por los gobiernos independientes, entre la que no se cuenta-

ninguna reglamentacion a la propiedad horizontal. (29} La razén-

(28) Derecho Civil Tomo III, pdgs. 242 y 243 Editorial Porria.

(29) La Legislacidn de México Independiente puede verse en la --
obrs de don MANUEL DUBLAN y don JOSE MA. LOZANO, llamada Co
lJeccidén Completa de las disposiciones legislativas, expedi-
das desde la independencia de la Reptblica, Edicio Oficial,

XVIII tomos, México 1876 a 1886.
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por la cual nuestra legislacidén hacia innecesaria la divisén de
casa por pisos, era que se contaba con amplitud del territorio vy

lhabia escase:z  de poblacidn en aquella época.

NUESTROS CODIGOS DE 1871-1884.- Nuestro primer Cddigo Civil fué

cxpedido el ano de 1870. Es aqui donde nuestra iegislacidn se ocu

]

a por nrimera vez del caso de que los diferentes pisos de una ca
sa pertenezcan a diversos propietarios. '"La gran influencia del
cddigo civil franc@s o (6digo Napoledn, sobre el C8digo Mexicano
de 1870, es evidente; bajo esta misma influencia habia sido ela-
borado el proyecto de c6digo civil espafiol de 1851, publicado con
su concordancia, su exposicidén de motivos v sus comentarios, por

dnn Florencio Garcia Goyena, en 1852.

Este proyecto el que sirvid de base al que prepard para -’
México, el Dr. Justo Sierra, por encargo del presidente Judrez. -
Bl proyecto del Dr. Sierra fué revisade por una comisién compues-
ta por los abogados Jesls Teran, José Ma. Lacunza, Pedro Escude-
ro y Echdnove, José Fernando Ramirez y Luis Méndez, que comenz6-
a funcionar en 1861. Esta comisidn continud sus traBajos bajo el
gobierno del Emperador Maximiliano. De este C6digo no se han pu-
blicado mds que los libros I y 1I, los libros III vy IV han queda-

do sin editar. '

Y“Los materiales de esta primera comisidn fueron aprovecha
dos en gran parte, por una segunda formada por los abogados Maria
no Yifiez, José Ma. Lafragua, Isidro Montiel y Duarte y Joaquin --

V4

Eguia-Lis, que redactaron el Cddigo civil promulgado en 1870".
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ct

n este cddigo de 1870, encontramos el articulo 1120 que
dice:

"Articulo 1120.- Cuando los diferentes pisos de un: casa
pertenecieren & distintos propietarios, si los titulos de propie-
dad no arreglan 1los té€rminos en que deben contribuir a las obras
necesarias, se guardarin las reglas siguientes:

la. Las paredes maestras, el tejado o azotea y las deméds
cosas de uso comin, estardn 3 cargo de todos los propietarios en
proporcidén al valor de sus piscs.

2a. Cade propietario costeard el suelo de su piso.

3a. El pavimento de! portal, puerta de éentrada, patio --
comiin y obras de policia comunes a todos, se costeardn a prorrata
por todos los propietarios.

4a. La escalera que conduce al piso primero, se costeari
a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que --
desde el piso Primero conduce al segundo, se costeard por todos -
excepto por los duefios del piso bajo y primero, y asi sucesivamen
te’.

Este precepto estd inspirado en el articulo 521 del pro--
yecto de (6digo Civil espafiol de 1851, su transcripcibn es casi
literal y s6lc se han variado y agregado palabras que no alteran
para nada su sentido.

Nuestro cédigo de 1870, inspiridndose también en el pro--
yecto comentado por Garcia Goyena, ha colocado este articulo en
Libro II: "De los bienes es, la propiedad y sus diferentes modi
ficaciomes”. Titulo VI: "De las servidumbres". Capitulo V: "De -

la servidumbre de medianeria:.
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Don Florencio Garcia Goyena, al comentar el articulo 521 -
del mencionado proyecto de 1851, sefiala como concordancia los arti

culos 664 del cédigo francés, y 585 del Napolitano.

El articulo de. proyecto espafiol fué tomado en su mayor --
parte del articulo 664 del Cddigo Napoledn pero con ligeras modi--
ficaciones.

Asi pues, en resumen, el articulo 1120 de nucstro c6digo de
1870, se encuen.ra inspiradc en el 664 del cdédigo francés a través
del proyecto espafiol de 1851 comentado por don Florencio Garcia Go-

yena. (30)

El co6digo de 1884, en su articulo 1014, reprodujo er 1120
del cddigo de 1870, copidndolo textua.mente y colocanuolo en el -

mismo libro, titulo y capitulo que este GGltimo.

CODIGO DE 1928.- 'La Secretaria de Gobernacidn encargé a
los abogados Francisco H. Ruiz, Ignacio Garcia Téllez, Angel --
Garcia Fefic y Fernando Moreno preparar un proyecto de cddigo ci-
vil. La comisidén asi formada formuldé un proyecto que en forma,-
reformado por sus autores, después de haber tenido en cuenta las
observaciones que se les habian hecho, lleg6é a ser el cddigo ci--
vil actualmente en vigor en Distrito Federal, desde el 1o. de --
octubre de 1932, después de haber sido promulgado el 30 de agosto
de 1928, por el preéidente Plutarco Elias Calles en virtud de las

facultades que el Congreso le habia dado.

El proyecto de 25 de abril de 1928 contiene el articulo -
942, que no es sino una reproduccidn con algunos cambios y adicio

nes sin importancia, de los articulos 1120 del Cddigo de 1870 y -



52
1014 del de 1884. La fnica inovacién digna de considerarse en es-
te proyecto- en relacidén con la materia de que tratamos- es que,
en lugar de colocar el precepto en el titulo referehte a las ser-
vidumbres, como lo hacian los C6digos de 70 y §4 siguiendo el --
Preyecto espafiol de 1851 y gl'Cédigo Napoledén, 1o colocan en el -
capitulo que se ocupa de la copropiedad, inspirdndose en el Coédi

go espafiol de 1888.

Hay que hacer notar, yue ailin cuando este Proyecto sigue
al cbédigo espafiol en cuanto a la colocacidén del articulo en el -
titulo de la copropiedad, no lo sigue en su texto, sino que copia

los articulos relativos de los cddigos de 1870 y 1884,

El cbdigo Civil de 1928, ya en =u redaccién definitiva, -
contiene un articulo, el 951 idéntico al 942 del proyecto, que -

estd colocado en el mismo titulo que é&ste.

Ni la exposicidén de motivos, ni el libro del licenciado-
Ignacio Garcia Téllez, Motivos, Colaboracidn y Concordancia del
Nuevo Cbdigo Civil Mexicano, arrojan alguna luz sobre las razo--
nes que tuvieron los redactores de. C8digo de 1928 para cambiar

la ubicacidn del precepto dentro de esta ley.

El hecho de que nuestro C6digo Civil, siguiera al espa--
fiol en cuanto a la colocacidn del articulo referente a la Propie
dad Horizontal en el capitulo relativo a la copropiedad, pudo --
haber inducide a nuestros tratadistas y tribunales a pens.r de
una manera semeiante a la de los espafioles, ya que <l argumen.o
de la ubicacidn fue decisivo para estimar que la propiedad por -
pisos debia entenderse como una simple comunidad de bienes pro-

indiviso y que debia prosperar la accidn ejercitada por cualquie



33
ra de los '"copropietarios".

No obstante esto, nuestra doctrina nunca incurridé en el -
error de la espafiola, y considerd a la propiedad per pisos, junto
con la medianeria -que también habia sido trasladada del ti.ulo -
de las servieumbres al capitulo de la copropiedad- como copropie-
dades forzosas, en las que no podia hacerse valer el principio de
que nadie estd obligado a permanecer en la indivisién, consagra-
do en el articulo 939§con la salvedad de los casos en que por la
misma naturaleza de las cosas o por "determinacidn de la ley el

dominio es indivisible". (31)

LA LEY DE 22 DE DICIEMBRE DE 1954.- No obstante la interpreta--

cién de la doctrina, el articulo 951 del Cédigo Civil era insufi-
ciente para la solucidén de los problemas sucitados con motivo de
la propiedad por pisos. Urgia, pues, una reglamentacidén mds am-

plia del dominio horizontal.

Respondiendo a esta necesidad, se dictaron: el decreto -
de fecha 30 de noviembre de 1954, reformando el articulo 951 del
Cdédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, y la ley
de 2 de diciembre del mismo afio: ambas disposiciones fueron .pu--

blicadas en el Diario Oficial del 15 de diciembre de 1954.

El afio de 1953 el sefior licenciado Gustavo R. Velasco -
‘habia foimulado un anteproyecto de .reformas al articulo 951, se-

glin el cual se adicionaria el Cddigo Civil con 28 articuios, del

(31 Ver: RAFAEL ROJINA VILLEGAS, T. III, péginas 342,343,
y 353 a 355 y JOSE GOMIS SOLER Y LUIS MUNOZ, T.IT

piginas 186 y siguientes.
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851 al 951, reglamentdndose asi la institucion; estos articulos

estaban inspirados en las leyes sobre la materia de Bélgica, Bra-
»il, Italia, Chile, Francia, Espafia, Uruguay, Argentina y Alema--
nia. El Anteproyecto del licenciado Velasco, reformado y adicio-
nado por la Secretaria de Gobernacidn, estuvo a punto de ser en-
viado a las Cdmaras; pero, sin embargo, al prevalecer la opinién
de que debia ser estudiado con mds detenimiento, fué aplazada su

aprobacidn.

En septiembre de 1954, el mismo sefior l1icenciado Gustavo
R. Velasco, redactd un nuevo Proyecto- que constaba de cinco cu-
pitulos y 39 articulos -, en el que tomd en cuenta, ademis de las
legislaciones antes citadas las de Cuba y Panami, asi como las -
observaciones‘que a su anteproyecto de 1953 habian formulado la
Secretaria de Gobernacidn, el Banco Nacional Hipotecario, Urbano
y de Obras Pdblicas, la Comisidn de Cooperacion Judicial, y el -

L

doctor don Manuel Borja Soriano.

Este Proyecto fué el que con algunas modificaciones, ---
presentd el Poder Ejecutivo a la Cama.a de Senadores el 22 de oc

tubre de 1954.

ElSenado de la Repliblica, en sus secciones del 4,9,y 10
de noviembre de 1954, se ocupd del Proyecto de ley enviado por
el Ejecutivo, haciéndole algunas reformas en los puntos tocantes
a bienes comunes, derecho del tanto y la sancién impuesta al --

propietario que reiteradamente no cumple con sus obligaciones.
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La Cdmara de Diputados, en su <esién celebrada el 16 de -
noviembre de 1954, aprobd la minuta del Proyecto de "Ley Sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en -
Pisos, Departamentos, Viviendas y Locales', aprobada por la Cama-
ra de Senadores, asi como el Proyecto de reformas al articulo 951

del Cddigo Civil.

LOS ESTADOS.- En la mayoria de los Estados de la Repliblica, se

encuentran vigentes Cédigos Civiles que son semejantes a los C6di
gos para el Distrito y Territorius Federales de 1870 y 1884 o ---
1928 y, por lo mismo sblo contienen un articulo que reglamenta ia
propiedad horizontal en forma andloga a la de los Codigos que han

estado vigentes en el Distrito Federal.

Ejemplo de lo dicho son el articulo 1014 del Cédigo Civil
de Guanajuato, el 991 del Cddigo Civil de Veracruz de 1932, el -
articulo 986 del Cddigo del Estado de Jalisco de 1933, el articu-
lo 868 del de Michoacin de 1936, y el articulo 703 del de Yuca--
tin de 1942.

En el Estado de Guerrero, el decreto numero 104, de 28 de
noviembre de 1956, en términos idénticos al decreto del Distrito
Federal de 30 de noviembre d. 1934, y la ley de 8 de diciembre -
de T956, reglamen.d la materia en t&rminos andlogos a la del Dis
trito Federal de 2 de diciembre de 1956, con la Gnica diferencia
que suprime el articulo 6o. referente a la posibilidad de consti
tuir el régimen de propiedad y condominio sobre edificios meramen

te proyectados y adiciona el inciso b) del articulo Tlo.
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La ccnsecuencia pridctica de esta diferencia es que en el

Estado de Guerrero, no se puede constituir el régimen de propie-
dad y condominio sobre un edificio s8lo proyectado, sin que sea-
requisito indispensable que la construccibén se encuentre al me--

nos iniciada.

En el Estado de Morelos el decreto niimero 30 de fecha 28
de noviembre de 1956, reformdé el articulo 1057 del Cédigo Civil-
del Estado, promulgado con fecha 27 de septiembre de 1947, copian
do textualmente el decreto de 30 de diciembre de 1954 gue modifi-
c6 el articulo 951 del Coédigo Civil para el Distrito y Territorio

Federales.

La ley de 11 de diciembre de 1956, sobre el "Régimen de -
Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Depar
tamentos, Vivienda o Loczles del Estado de Morelos" complementé -
la reglamentacién de nuestra materia. En términos generales, los-
preceptos de esta ley son semejantes a los de la ley del Distrito
Federal; pero sin embargo, contienen algunas diferencias de sefia-

lada importancia.

La principal diferencia consiste en hacer extensivas sus
disposiciones a los casos en ﬁue existen casas aisladas con algu-
nos servicios comunes; declara que: "Para los efectos de esta ley
se entiende por edificios todo tipo de construccién o serie de --
construccidén sobre un mismo predio, destinadas para habitacién, -
comercio, industria, ejercicio profesiomal, y en general, el desa

rrollo de la actividad humana" (art. 17 ) Serd indispensable que

las edificaciones que se sometan a este régimen, ademds de las --
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porciones destinadas a propiedad particular contengan los elemen
tos comunes y de Copropiedad a que se refiere el articulo 1057 -

del Cédigo Civil" (art. 20).

Considerar los casos de que nos venimos ocupando como de
Propiedad de Propiedad Horizontal, ademés, como ya hemos dicho,-
Vde constituir un serio error—doctrinal es absolutamente indGtil,-
pues este tipo de copropiédad forzosa encuentra en el Cédigo Ci-
vil principios generales que sirven para poder reglamentarla en-

una forma adecuada.

Sin duda alguna, varios articulos de la Ley de Propiedad
Horizontal parecerdn aplicables a estas situaciones, v de hecho-
el procedimiento de la analogia nos permite hacerlo, pero lc que

aqui sucede es que existen reglas generales a todas las copropie

dades forzosas y que &stas si le son aplicables.

Tal vez, la razén que el legislador de Morelos tuvo para

haczr esta declaracidn fué el extender para este tipo de construc

(o}

ioues los privilegios fiscales de que gozan los inmuebles some--
tidos al régimen de propiedad y condominio (art. 27 transitorio).
Nos parece digno de alabar €l que se conceda a las propiedades de
que nos vernimos ocupando las mismas exenciones que a los edifi---
cios fraccionados por departamentos, pero para lograr este fin no
e¢s necesario sacrificar los metddos- juridicos, pues hubiera sido-
bastante declarar que los privilegios fiscales que se conceden a-
los euificios en "condominio se hacian €xtensivos a los casos en

que existan propiedades con bienes o servicios comunes. La solu--

cién que proponemos es la que se ha aceptado en Francia, en donde
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la ley del 7 de febrero de 1953 extendid las disposiciones e la
del 28 de junio de 1938, " a las sociedades constituidas o por --
constituir, cualquiera que sea su forma, teniendo por objeto la
construccidén, la adquisicidén o la administracidn de conjuntos --
inmobiliarios para el uso principalmente de habitacidén, compues-
tas de inmuebles colectives, de casas individuales y, eventual--
mente, de servicios comunes relativos a ellas, y destinados a -

ser atribuidos a los socios en propiedad en goce" (32)

Este caso de copropiedad forzosa encuentrs su reglamen-
tacié% en el C6digo Civil, pero si se considera que es insufi-
ciente, y se quiere dar amplitud a su regulacién, no es scmeti-
duv estos casos & la Ley de Propiedad Horizontal como se logra -

este fin, sino haciendo una ley adecuadz a la materia.

(32) VER: MANUEL BORJA MARTINEZ, Derecho Civil, tomo II

afio 1953, paginas 401, nmero 1.
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CAPITULO II
CONCEPTO, NATURALEZA JUFRIDICA, FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD
POR PISOCS.

A) NOCIONES ACERCA DEL CONCEPTO DE CONDOMINIO Y SUS POSIBILIDADES
DE APLICACION PRACTICA.

B) NATURALEZA JURIDICA DEL '"CONDOMINIO"

C) LA FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD POR PISOS.
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NOCIONES ACERCA DEL CONCEPTC DE CONDOMINIO Y SUS POSIBILIDADES

DE APLICACION PRACTICA.

En relacidn con la cuestidn planteada, la ley que rige es
tu materia en el Distrito y Territorios Federales y el articulo -
novecientos cincuenta y uno de nuestro c6digo Civil nos proporcio
na elementos suficientemente claros para poder afirmar que existe
el régimen de condominio cuando los diferentes pisos, departamen-

tos, viviendas o locales de que consta un edificio pertenecen a -

distintos propietarios.

Este esbozo de definicién nos conduce al planteamiento de
diversos prublemas: 1. Cuanco es correcto hablar de "Régimen de-

Condominio™ y 11. Que debemos entender por "un edificio".

Une ve las caracteristicas de nuestra Institucion es la -
gran divers:dad de nomhres que he:n empleado la doctrina para de -
signarla. Los autores italianos la llaman generalmernte "Condomi--
nio-, pero se la conoce con otras muchas denominaciones como "pro
piedad horizontal', 'propiedad por pisos'", ''parcelacién clibice
de la propiedad", 'propiedad por planos'", etcétera. La misma le-
gislacibn nacionzl emplea diversas férmulas para encabezar los -
ordenamientos que rigen a la materia: la Ley de Nuevo Le6n por -
ejemplo, habla de "Régimen de Propiedad y Condominio en los Edi-
ficios™; la del Estado de México, de "Régimen de Propiedad en --
Condominio™, pero la que sin duda emplea una terminologia mds --
adecuada desde un puuto de vista estrictamente juridico es la -
ley vigente en el Distrito y Territorios .ederales que establece
el "Régimen ce Propiedad y Condominio en los edificius divididos

por piscs, departamerntos, viviendas o locales , efectivamente,
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lo que existe en el régimen es pr.piedad sobre el departamento y
copropiedad, o condominio, sobtre los elementos comunes a todos -

los duefios de unidades provativas.

En el lenguaje comiin y corriente, se conoce a la Iﬁstitu-
ci6én designidndola cen el nombre de Condominio. EIl térmimo 3:n du
da es poco feliz, la palabra condominio en su connotacidn juridi-.
ca es sindnima de copropiedad y en la institucidén que éstudiamos-w
s6lo existe una cépropiedad, un condominio, sobre los biengs que
deben ser empieados en comin por los distintos duefios de los iocg
les que integfan el edificio; hay un slemento principal que es la
propiedad del departamento y un elemento accesorio que es &l con-
dominio de los bienes cqmunesi-

Sin embargo, dado el uso generalizado de la palabra con-
1

dominio, la ley que reglamenta la materia en el Estado de Guana-- '

juato nes habla simplemente de régimen de condominio.

Tal vez, el problema central de la definicidn del régimen
de propiedad y condominio es el determinar con precisién qué debe
entenderse pcX "un edificio vy qué casos deben considerarse com--

prendidos en la hipdtesis legal.

Para la Real Aczdemia, edificio es toda "obra o fabrica -

construida para habitacién o para usos andlogos'.

El significado gramatical de la palabra edificio es pues,
tan amplio, que nos sirve de poco para precisar el alcance de la
disposicibén legal permita constituir el régimen de condominio sd

lo sobre un edificio.
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El articulo novecientos cincuenta y uno del Cédigo Civil
sefiala la neeesidad de que exista un edificio para que sea posi--

ble el que se constituya el Régimen de Condominio.

El interés prictico de 1la cuestién radica fundamentalmen
te en saber si puede considerarse como un caso .de "Condominio" la
existencia de distintas casas individualés, que tengan servicio -
comunes ern copropiedad, como podrian ser: un pasaje, una toma-de

g
agua, una alberca, patios, jardines, cafierias, desaglles, etcétera.

Examinaremos la cuestidn deéde diferentes puntos de vis-
ta:

Si consideramos el problemé desde el dngulo de nuestra -
ley positiva, deberémos forzosamente concluir que la hip6tesis --
que hemos planteadc no puede quedar comprendida dentro de nuestra
legislacidn sobre propiedad horizontal. En efecto, el articulo --
novecientos cincuenta y uno reformado del Codigc Civil, sdlo se -
refiere a los casos en que "los diferentes pisos, departamentos,-
viviendas, o locales de un edificio....pertenecieren a distintos-

ropietarios". Si no consideramos suficientemente claro este pre-
cepto no tendremos sino que acudir a la exposicién de motivos con
que acompafid el Presidente de la Repiblica su proyecto de ley al-
Senado, en donde puede leerse: "Considerando que...la capital de-
la Reﬁﬁblica ha experimehtado un extraordinario desarrollo en los
filtimos cuarenta afics elevando considerablemente su densidad demo
grdafica, lo que ha motivgao a su vez, que el drea de la ciudad se
'haya éxtendido en forma tal que la atencién de sus servicios pui--

blicos exige cuantiosas inversiones en cbras de urbanizacidn y vi
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gilancia; que ademds, por diversas causas, el valor de los terre_
nos y el costo de las obras de urbanizacién han experlmentado una
alza considerablé que dificulta grandemente la posibilidad de ad_
quirir en propiecad, a las personas con recursos limitados los te_
Trenos necesarios para edificar sus hogares; que "los problemas de
una excesiva extensidn superficial de los centros adquieran su ---
propia habitacién abandonando el régimen inquilinario, han siﬁo -
resueltos parcialmente en otros paises mediante el régimen de pro
piedad por pisos o.departamentos, ya que al amparo de este é%;ha—
foméntaao la comnstruccidn de gréndes e&ificios, aumentado la den
sidad de ta pobacidn con un mejor aprovecnamiento'de espacidsré_
duc1dos de terrenos y se ha obtenido economia en el costo por uni
dad de hab1tac1on, fac111tando la inversidn de pequefios capltales
en la compra de viviendas o locales con resultados satisfactorios

ten ta ciudad de México y que para tal efecto se requiere una le--
gislacidn adecuada que pueda resolver los problemas que le son --
caracteristicos, los que no encontrarian solucién en las disposi-

ciones del Codigo Civil vigente...".

Evidentemente, los fines perseguidos por el Ejecutivo --
s8lo se consiguen con la divisidén por departamentos de un edifi--
cio y no con la construccidn de varias casasaisladas aGn cuando -
tengan algunos elementos en comin.La interpretacién logica excluye-
pues del régimen de condominio al caso que venimos anatizando. --
Por otra’parte'a estB se llega en la generalidad de 1a doctrina--

mundial, y se encuentra consagrada en las legislaciones extranje-

ras que sirvieron de base a nuestra ley.
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Si empleamos la interpretacién sistemdtica, ncs encontra
mos que los preceptos de la ley de dos de diciembre de mil nove--
cientos cincuenta y cuatro estdn formulados en el supuesto de que
sean varios edificios aislados que pertenezcan cada uno a un dis-

tinto propietario.

Yo pienso que, por un edificio debe entenderse una cons-
truccidén o grupo de construccisn que estan unidas por un elemento
estructural. S8lo cuando existe una interdependencia verdadéra en
tre las diferentes partes de un inmueble dividido en unidades pri
vativas y bien comunes, puede hablarse de régimen de propiedad --
y condominic; sflo en este supuesto se justifican las normas de -
excepcidn creadas por la ley de dos de diciembre de mil novecien-

tos cincuenta y cuatro.

Lo que es innegable, es que aun cuando se trata de situa
ciones iuridicas distintas, existen puentes de contacto entre la-
"Propiedad por Pisos " y el llamado "Condominio Horizontal' y &s-
“te no es sino el resultado dé que ambos casos son especies del --
mismo género de la "Copropiedad Forzosa” >

Las hipdtesis en las que se encuentra indivisidén forzosa
.escribe Planiol, (33), son , desde el punto de vista tedrico, ex-

cepcionales y poco numerosas, pero en la prictica, Se encuentran-

representadas por ejemplos innumerables'.

Se les puede repartir en tres series:

(33) PLANIOL 1omo III D.C.I VI L Parrafo 28655.
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"Las dos primeras comprenden, por uma parte, los muros,-
setos y otros cercacdos medianeros, pcr otra, el suelo y ciertas -
partes de las casas divididas por pisos entre varios propietarios
La tercera concierne a las cosas que, en razdén de un estado de he
cnos....se encuentran afectadas a titulo de accesorios 1ndispens§
bles al uso comln de dos o mas inmuebles pertenecientes a propie-

tarios diferentes.

"Se pueden citar como tales: los portales, las callejue-
las, los pasos o callejones, los patios, los pozos o lavaderos,- -
las fosas sépticas destinadas al usc de varias casas, las veredas
caminos o abrevaderos que sirven para la explotacidén de varios --
fundos y los diques o canales que sirven a varios establecimien--

tos- industriales.

"Los jueces de fondo tienen el poder de apreciar si 1a -
cosa es realmente necesaria para el usc comGn y si la particién -

tendria por efecto estorbar el destino o disminuir el goce, de --

tal modo que se prevea imposible™.

El primero de los casos enumerados por Plamiol, es decir
la medianeria, fu& también el primero en ser. reglamentado en for-
ma especial por nuestros codigos civiles. En efecto, los cbdigos-
de setenta:y ochenta y cuatro se ocupaban de la medianeria 1inspi-
rdndose en ¢l proyecto de Cédigo Civil’Espaﬂol de mil.ochqcientos
cincuenta ; unq; y-se colocaban al igual que est; 1osfprecéptos‘-
que 1la reglémentaﬁan dentro del libro II:;"De los bienes, la pro-

piedad y sus diferentes modificaciones'. Titulo VI "Ie las servi-

dumbres™, capitulo V "De la servidumbre legal de medianeria". ---
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Nuestro (6digo de mil novecientos veintiocho, con mejor criterio-
que los anteriores, reglamenta la medianeria en el capitulo que--
se ocupa de la copropiedad, inspiridndose en cuanto a la coloca---
cidén er el Cbddigo Espafiol de mil ochocientos Qchenta ¥ nueve, pe-
ro reproducierndo los articulos referentes de los cbddigos anterio-
res, con pequefios cambios, mds bien de terminologia, que resulta-

ban obligados dada su nueva ubicacidn.

La segunda hipbtesis, o sea lo que se refiere al suelo y
ciertas partes de las casas diviaidas por departamentos, fue re--
glamentada en los cddigos de setenta y ochenta y cuatro, en el ti
tulo de la servidumbre junto con las disposiciones referentes a -
la medianeria, y junto con ellas pasd en el c6digo de mil novecien
tos veintiocho al capftulo de copropiedad. La ley de dos de diciem
bre de mil novecientos cincuenta y cuatro reglamentd ampliamente-

esta materia.

5610 quecda sin duda una regulacidn especial en nuestro -
derecho de los casos agrupados por Flaniol en el tercer grdpo, es
to es, cuando se trata de propiedades individuales con servicios-
comunes ern copropledad, como podrian ser un patio, una toma de --

agua, une calle, un aibafial, etc@tera.

Salta a la vista la imposibilidad de aplicar las reglas-
de la medianeria a éste otro tipo de copropiedad forzosa, la mayo
ria de ellas resulctaria completamente inadecuada, io que se com--
prende fiacilmente ya qué estdn redactadas en vista de un supuesto
diversop Sin embargo, podrian aplicarse por analogia algunas nor-

mas, que son tan s6lo las reglas generales para tocdas las copro--
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piedades forzosas.

Asimismo, sin duda alguna, varios articulos de la Ley -
de Propiedad Horizontal parecerdn aplicables a estas situaciones
y de hécho el procedimiento de la analogia nos permite hacerlo,-
pero aqui sucede 1o mismo que ya habiamos hecho notar con rela--
cidén a las normas que rigen a la medianeria: que la mayoria de -
los preceptos estdn considerandc otra hipdtesis, y que sélo las-
reglas genefales a todas las copropiedades forzosas le son apli-

cables.

Por lo mismo, no debe asimilarse la copropiedad sobre -
patios, jardines, fosos, tomas de agua, etc., comunes a dos o -
mids predios, a la copropiedad de una pared medianera, ni a la --
que resulta sobre las partes comunes en las casés divididas por-
departamentos. Esta copropiedad tiene claramente sus reglas pro;

pias.
Veremos a continuacién cudles son esas reglas:

En primer lugar podemos afirmsr que en esta copropiedad
no es posible pedir la divisidén. Sin contar con que la mayoria -
de Las veces la accidn divisoria constituiria un abuso del dere-
cho, ya que no perseguiria otro fin que el de perjudicar a los -
demds copropietarios, creemos que al lado de la copropiedad ordi
naria existe en nuestro derecno una copropiedad forzosa..El C86di
go Civil en su articulo novecientos treinta y nueve dispone: "los
que por cualquier titulo tienen el dominio legal de urna cosa, no
pueden ser obligados a conservario indiviso, sino en los casos -

en que por determinacidn de la ley, el dominio es indivisible'" o
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lo que es lc mismo; los coparticipes s8lo pueden ser obiigados a-
conservar indiviso el dominio legal de una cosa, cuando por la --
naturaleza misma de ésta o por disposicifn de la Fey el dominio -
es indivisible. Este articulo consagra de manera expresa la exis-
tencia de la copropiedad forzosa cuando el dominio del bier es in

divisible.

Pero el articule siguiente viene, en apariencia, a qui--
tarle todo efecto, dice el articulo novecientos cuarenta: "Si el-
dominio no es divisible, o la cosa no admite cOmoda divisién y --
’l-s participes no se convienen en que sea adjudicada a alguno de-
elios, se procederd a su venta y a la reparticidn de su precio en

tre los interesados.

En diversos sentidos, el término dominio indivisible tie

ne varias acepciones:

En un primer sertido, el mds radical, hey cosas absoluta
mente indivisibles; es decir en las que nc se puede disolver la -
comunidaa de ningin modo; ni aGn con la legalidad, esto es con --
vender la cosa en remate y dividir el precio, o con la adjudica--
cidén de la cosa a uno de los participes. Un caso de apliczcién lo
encontramos en la Ley sobre el Régimen Condominio, seglin la cual-
los bienes comunes a todos los propietarios de departamentos ta--
les como los muros maestros, el terreno, el techo, etc., no pue--

den ser objeto de accidn divisoria.

En otro sentido, es indivisible la cosa que no es suscep
tible de particién material, perc que puede ser dividida mediante

la licitacién o subasta o bien mediante adjudicacidén. Aqui se tra
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ta s6lo de indivisibilidad fisica, no de ura comunidad necesaria-

de la cosa indivisible.

Asi seria por ejemplo el caso de un cuadro o un automb--

vil perteneciente pro-indiviso a varias personas.

En un tercer sentido la indivisibilidad se atenta atGn --
mids, reducicndose al minimo, cuando se trata de indivisiblidad pU
ramente econdmica, en cuanto no sea oportuna o sea demasiado inco
moda la divisién. Tal seria el caso de una coleccidn de objetos -
muebles que pudiendo ser repartidos entre los comuneros, sin em--
bargo tengan ur. valor muy superior en conjunto a la suma de sus -

valores aislados.

Creo yo que el articulo novecientos cuasrenta sélo es --
aplicable a los dos ultimos casos de indivisibilidad y no al pri
mero, pues esto seria consagrar una grave inconsecuencia y una -
injusticia. Dice Planiol: ‘Las leyes se establecen para procurar
a los hombres la mayor suma de utilidad posible, una ciencia ju-
ridica que terminari en soluciones injutas o perniciosas seria -
falsa, iria contra su fin. El método logico no debe emplezrse so
lo; debe ser templado por consideraciones de utilidad y de equi-
dad. Hay evidentemente, un limite que guardar para que el juez,-
que no es sino un intérprete,.no sustituya su pensamiento perso-
nal a la autoridad de las leyes; pero hay también algo que hacer
para que la ley interpretada mecdnicamente ro se vuelva en con--

tra de su fin, que es el bien sccial".

Nuestra interpretacidn es adm.sible afin dentro de las -

severas reglas de la escuela de interpretacién pues éstas permi-
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ten "apartar las interpretaciones que harian consagrar por la ley
una injusticia o una inconsecuencia". Es més, llegado el momento-
en que se pretendiera aplicar al caso de que venimos tratando el-
articulo novecientos cuarenta, esto seria imposible porque "la --
ley no se aplica a situaciones que, aunque comprendidas en su tex
to, estdn excluidas por el espiritu de su disposicién: Cesandc la
razén de la ley,cesa su disposicién. Esto es lo que se llama in--

terpretacién restringida'.

A lo anteriormente mencionado y que a mi juicio es sufi-
ciente para poder afirmar la imposibilidad de la divisién, quiero
agregar el siguiente: el articulo novecientos cincuenta y uno del
Cddigo Civil y el articulo quince de la Ley Reglamentaria del pro
pio ordenamiento, disponen que la copropiedad sobre los elementos
comunes de un edificio no es susceptible de particién, pues bien,
al examinar el fundamento de estos preceptos, veremos que hay la-
misma razén para prohibir la divisién en el caso de que se ocupan
vy en la ccpropiedad de patios, calles, tomas de agua, etc., pues-
to que no se trata, en ambos supuestos, sino de una aplicacidén --
del principio general conterido en el articulo novecientos treinta
y nueve que establece la imposibilidad de pedir la particidn cuan
do el dominio e€s indivisible. Por lo mismo, fécilmente podemos --
aplicar estas disposiciones, pcr similitud, al caso que nos ocu--
pa. .

En segundo término, de acuerdo con lo que dispone el ar
ticulo novecientos cuarenta y uno de nuestro C6digo Civil, se --
puede hacer una reglamentacidén contractual de la copropiedad, en

la buena administracidén de los bienes comunes. En defecto de esta



reglamentacidn la copropiedad se regird por los articulos nove---
cientos cuarenta y dos a novecientos cuarenta y cuatro. En rela--
cifén con lo dispuesto por el articulo novecientos cincuenta del

C6digo Civil, creemos con la generalidad de la doctrina, que el -
copropietario no puede’ ceder sus derechos sobre la cosa indivisa-
al propietario de-otro fundo extrafio a la divisién por las vazo--

nés por las que no se puede pedir la particidn.

En atencidén a lo expuesto se comprenderd que dentro de-
nuestro derecho civil no existe un problema insoluble para el --
llamado '""Condominio Horizortal", existe un orden juridico esta--

lecido, que contienen los principios gererales de derecho que -
rigen a nuestra sociedad, ese orden juridico estd integrade por-

institucjores creadas por una té&cnica juridica ya vieja, que de-
be ser conservada. Las situaciones aparentemente nuevas encuen--
tran fiacilmente su lugar dentro de ese cuadro creado por la téc--
nica juridica.

Pero si bien no hay dificultad er el derecho civil para
la constitucién del llamado '"Coundominio Horizontal” es muy fécil

’

que su realizacidn prédctica encuentre obstdculo en la interpreta
cién que se ha dado a la Ley de Planificacién en el Distrito Fe-
deral y al Reglamento de Fraccionamientos de terrenos. En efecto
el articulo cincuenta y dos de la Ley de Planificacidn establece
1o siguiente: "Para los efectos de esta ley se entiende por frac
cionamiento:

"I, La divisidn de terrenos en lotes, cuando para elloé se for--

men urna o mis calles;

I1I. La divisidn de manzanas en lotes, cuando aquéllas correspon-
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pondan a fraccionamien.os no autorizados por el Uepartamento

del Distrito Federal;

IT1I., La divisidén de manzanas en lotes, si aquéllas corresponden a
fraccionamientos autorizados por el Departamento del Distri-
to Federal, cuando ro se hubieren cumplido los requisitos --
sefialados al primitive, fraccionamiento de que formen parte-

dichas manzanas".

En el articulo primero del Reglamento de fraccionamiento

de terrenos, encontramos un concepto del todo semejante,

Las autoridades del Depsrtamento del Distrito Federal --
han encontrado fundamento en los preceptos menciorados para consi
derar que la situacién que comentamos viene a constituir un peque
fio fraccionamiento que queda sustraido a la intervencidn de las -

autoridades auministrativas competentes.

Admitir que en el caso a estudio se trata de un verdade-
To fraccionamiento,.seria en los més:de los casos renunciar a da-
posibilidad de llevarlo a efecto, pues el reglamento de fracciona
mientos en el Distrito Federal e su articulo treinta y cinco exi
gé que en todo caso los lotes gue se forﬁén tengan un minimo de -
siete metros de frente a la calle y ciento veinte metros cuadra--

dos de superficie.

Consideramos que la opinidn de las .autoridades, en este
punto, no sélo no es técnica, sino francamente antijuridica, ---
puesto que dentro del concepto de fraccionamientos que estable--
cen los preceptos citades con anterioridad no puede quedar com--

prendido & forma alguna la divisidén de un predio en lotes sepa--
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rados, dejando elementos comunes para el uso y disfrute de todos-

ellos pero sin que se abra dentro del terreno ninguna calle.

La intepretacién que comentamos nos parece contradicto--
ria con los articulos veintisiete de la Constitucién General de -
la Repfiblica y ochociehtos treinta del Cédigo Civil, que conciben
al derecho de propiedad como ef derecho de gozar y disponer de --
una cosa con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes,y
siendo la facultad de subdivisidén del bien un acto de disposicidn
del mismo, resulta biem claro que s6lo puede ser prohibida o res-
tringuide por una ley, y no por una simple resolucidén administra-
tiva. E1 esfuerzo de los particulares debe encaminarse pues a exi
gir de las autoridades administrativas el respetoc z nuestras le--

yes.

En dos entidades de la Repfiblica, loe estados de Morelos
y de México, las leyes que rigen la propiedad horizontal precep--
tiian que para los efectos legales '"se entiende por edificio todo-
tipo de construccifn o construcciones scbre un mismo predio desti
nado para habitacidn, comercioc industria, ejercicio profesional y

en general el desarrollo de la actividad humana',

Dentro de este concepto queda incluido el "Condominio --

Horizontal'.

Esta postura es a mi parecer contraria a toda técnica -
juridica, pues como he expuesto con anterioridad, la propiedad -
por pisos, y el llamado "Condominio Horizontal' son situaciones
jﬁridicas diversas, que alin cuando pertenecen al mismo genéro =--

son especies distintas.



Pricticamente los resultados de esta falta de técnica --
son funestos, pues haran aplicables a una situacién, normas dicta

das para un caso distinto.

Los legisladores de Morelos y México olvidaron que ain -
el legislador para dictar leyes que puedan considerarse como ta--

les, debe sujetarse a las reglas de la técnica juridica.

El jurista tendrd el derecho de comprobar que esta ley--
no entra en el orden juridico porque no tiene el objeto y la ---
fuerza que son indispensables a la regla de derecho. Pertenece a-
los juristas el sefialar sin descanso la violacidén a los p.incipios

y obligar al legislador a renunciar a los proyectos que realiza.

Lo mismo da que se considere que esos principios resul--
tan del derecho natural, de la fuerza de la tradicidn, de las exi
gencias de la razbén, o del é&xito prictico del orden, lo esencial-
es constatar su valor en tanto que constituye un limite a la so--

berania del derecho.



NATURALEZA JURIDICA DEL "CONDOMINIO"

Para endenter que es un condominio, hay que analizar el
articulo 951 de nuestro Cbédigo Civil desde su origen, donde se su

nonia en esta forma de la copropiedad de acuerdo con su redaccién:

"951.- Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren a --
distintos propietarios, si los titulos de propiedad no arreglan -
los términos en que deben contribuir a las obras necesarias, se -

observardn las reglas siguientes:

1.- Las paredes maestras, el tejado ¢ azotez y las demds cosas de
uso comiin, estardn a cargo de todos los propietarios, en propor--

cidn al valor de su piso;
II.- Cada propietario costeard el suelo de su piso;

I111.- El1 pavimento del portal, puerta de entrada, patio comln y -
obras de policia, comnunes a todos, se costeardn a prorrata por to

dos los propietarios.

IV.- La escalera que conduce al piso primero se costearid a pro---
rrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que desde -
el primer piso conduce al segundo se costeard por todos; excepto-

por los duefios del piso bajo y primero y asi sucesivamente'.
Los siguientes elementos.

a) Un sblo edificio;

b) Varios pisos;

c¢) Diversos propietarios;

d) Partes de propiedad particular de cada uno de los titulares;

e) Cosas de propiedad y uso comiin:
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f) Cosas a satisfacer per cada uno de los propietarios de cada pi

so para uso comin; y

g) Cosas que han de servir ae base para que otro se sirva de ----

ellas para su beneficio o mayor utilidad.

La redaccidn del articulo 951 del Cddigo Civil, como la-

~onocemos actualmente, es la siguiente:

"Articulo 951.- Cuando los diferentes pisos, departamen-
tos viviencas o locales de un edificio, susceptibles de aprovecha
miento por téner salida propla a un elemento com@in de aquél o a -
la via pilblica, pertenecieren a distintos propietarios, cada uno-
de estos tendrid un derecho singular -y exclusivo de propiedad so--
bre su piso, departamento vivienda o local, y ademds un derechko -
de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del edificio-
necesarios para su adecuado uso o disfrute, tales como el suelo,-
cimientos, sdbtanos, muros de carga, fosos, patios, pozos, escale-
ras, elevadores, pasos, corredores, cubiertas, canaiizaciones, --

desaglles, -servidumbres, etc.

El derecho de copropiedad sobre los elementos ccmunes del
edificio sdio serd enajenable, gravable o embargable por terceros
cenjuntamente con el piso, departamento, vivienda o local de pro-
piedad exclusiva respecto del cual se consideraanexo inscparable-
La copropiedad sobre los elementos comunes deedificios no es su_
ceptible de divisidn.

Los derechos y obligaciones de los copropietarios a que-
se refiere este precepto se regirdn por las escrituras en que se-

hubiere establecido el ré&gimen de propiedad, por las de compraven
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ver.ta correspondientes, pcr el Reglamento de Condominio y Adminis

tracidn, y, en su caso, por la ley reglamentaria de este articulo.

La reforma del articulo 951 a virtud del Decreto de 30 -
de noviembre de 1954 viene a introducir verdacderas modificaciounes
al sistema anterior que no es que estuviera equivocado, sino que
era un lujo. En México no se dié el fenbmeno que en otros lugares
del globo, origind un procéso en el desarrollo de la institucidn,
perfectamente definido, sino que sdlo en el Distrito Federal ur--
gi6 el establecimiento de la institucion qué, perfectamente elabo

rada regia en otros paises.

Y haciendo un andlisis, encuentro las modificaciones si-

guientes, que son un cambio muy importante en la institucién.

1.- La divisidn horizontal de la propiedad no se limita sblo a --
los pisos, sino que ahora pemite de acuerdo a la realidad, el frac

cionamiento de los pisos on departamentos, los departamentos en -

y
viviendas y por Gltimo las viviendas en simples locales ;

2.- Se habla ya especificamente y en forma expresa de copropiedad

sobre partes comunes;

3.- Nos seflala esa copropiedad de indisivible, o lo que es lo mis

mo, en copropiedad forzosa';

4.~ Obliga a los condominos a estar y pasar por cierta organiza--

cién, que nada tienen que ver con el dominio.

La reglamentacién del condominio por parte de la Ley ---
respectiva, introduce ailin mids exigencias que nunca Se pensaron en

el articulo original.
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2).- Obligacién de inscribir el titulo constitutivo del régimen -
de propiedad en esa forma especial. (art. 5°9.)}.

b).- Rigidez en cuanto a2 las estipulaciones del acta constitutiva
sujetando la voluntad de los condéminos a una voluntad colectiva,
por lo que el destino general y especial; es decir del edificio -

o del piso, local, vivienda, departamento

c).- Introduce la ley entre otras innovaciones todas muy importan
tes, una que implica la anclacidén de la propiecad por piso, a su-
minima expresidéu, que e5 la que obliga a la ~divisidn forzosa® pa

ra el caso de destruccidén parcial (art. 44 y 45).

Ahora hablaré ae las innovaciones que ne sefialade anterior-

mente:

MATERIAL DEL CONDOMINIC: a).- El fraccionamiento a que -
llega la propiedad horizontal en nuestra ley actual, tal como lo-
hemos comentado anteriormente que ncs permite una divisidén mis,si
se piensa que un local, pueda ser alin wmateria de copropiedad sin-
limitacidén en niamero (herederos, compradores, etc.)} de modo que -
en tanto no se realicé una nueva subdivisidn, tendremos que esti-
mar el condominio com. un derecho que recae a la vez sobre un in-
mueble en general y especificamente scbre un piso, departamento,-

vivienda o local del mismo, en forma exclusiva o particular.

b).- Existe ademas un derecho no especifico, ni exclusi-

vo sobre partes elementales y comunes de la construccidn,

AMPLITUD DEL DERECHO.- Las disposiciones de la ley, en-

cuanto a organizacién de 1los condominios, rigidez en cuanto a los
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pactos del acta constitutiva respecto del uso general del edificio
o particular del piso, departamento, vivienda o local, perpetuidad
del régimen y otras mids, son verdaderas restricciones, que van ---
desde 1o mds simple,hasta lo mds complejo, como lo es en especial-
la que se refiere a la '"divisidn obligatoria" en caso de destruc--
cidén parcial, que desmiente la afirmacién de que el derecho del ti
tular sobre su piso, sea réalmente de propiedad absoluta y plena.-
Supdngase el caso de que en un edificio las partes destruidas im--
portan las tres cuartas partes del valor total del inmueble y que-
el Ginico departamento, piso, local o vivienda e permanece en pie-
tiene un valor aprokimado a la cuarta parte restanté, menor de lo-
que le costd si se quiere incluso, pero al mismo tiempo fue la par
te del edificio de mayor costo. No obstante eso, de acuerdo con el
articulo 44 de la Ley de REgimen De Propiedad en Condominio, su de
recho de propiedad que se dijo '"pleno y exclusivo" queda sujeto a-
la voluntad de cualquiera de los conddminos afectados, que lo pue
den obligar hasta a la divisidn. Aqui habria que ver si hubo copropie

dad forzosa.

La vista panorimica de todo lo expuesto hasta aqui,
nos lleva a estimar que en la propiedad por pisos, existen: a),---
un derecho de propiedad sui géneris, b).-Una mpropiedad a la vez -
sui géneris y c).- Una servidumbre fatalmente su- géneris, que --
intervienen en la formacién de la instituci6n en el seatido quimi
co del vocablo, de tal forma que nos es imposible reconocer en el
instituto, cada'uno de esos derechos con sus caracteristicas que-

les son propias a cada uno por separado.

Cuando se habla de propiedad en sentido pleno, ---



piénsese en el caso de la destruccidn.

Si sostenemos la copropiedad, piénsese-en la indivisidn.
Si por el contrario hablamos de copropiedad forzosa, re---

cuérdese la divisibn en caso de destruccién.

Si por Gltimo pensamos en la servidumbre, encontraremos --
obligaciones a cargo del propietario de la cosa sirviente consis--

tentes en un hacer para la conservacidén del gravamen.

EL DERECHO DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO EN LOS ESTADOS. -

No podia dejar de tocar el punto relativo al estado actual
de la institucidn que venimos comentando en los demds Estados de -

la Repliblica,.

Pero a este respecto el comentario es bastante reducido.
En efecto, se ha sostenido en el primer capitulo, que la propie--
dad horizontal es una institucidén que nacid en México simultdnea-
mente a la necesidad de dividir la propiedad en forma de pisos, -
departamentos, viviendas o locales superpuestos dentro de un mis-
mo edificio, fendmeno que se produjo a causa del desequilibrio -
registrado entre el desmesurado crecimiento demogridfico y reduc--
cidn alarmante de construcciones principalmente para habitacidn,-
pero tal desproporcién solo se registrd em el Distrito Federal,--
ya que en los Estados, se ﬁuede decir que el aumento de poblacidn
no solr no excede de lo normal, sino que ni siquiera corresponde -

al crecimiento natural de la poblacidn.

Tengo que decir, que la inclusién del Régimen del Condo--
minio en las demds legisilaciones locales, es tan carente de razdn

como lo fue en ei Cégido civil Vigente de la Capital de la Repi--
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LA FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD POR PISOS.

Tradicionalmente el dominic de los bienes inmuebles se ha-
considerado como la propiedad mis dificil de adquirir en razén de-
su mayor valor, y todos sabemos de la gran necesidad que representa
para todo hombre la habitacién; y frente a la carestia y necesidad
los individuos se han visto obligados durante siglos a recurrir al

arrendamiento.

Para hacer notar mis las desventajas de esta situacidn bas
ta resaltar que no s86lo en Mé&xico, sino en todo el mundo el primer
lugar en cuanto a-nﬁmero de litigios, 1lo tienen los juicios promo-
vidos en razbn de controversias surgidas de contratos de arrenda--
miento. Es por esto, necesario en una sociedad que quiere mantener
un clima social, sano facilitar al mayor nimero de personas el ac-

ceso a la proptedad de su hogar,

Si analizamos el problema encontraremos que el principal -
obstidculo para la difusi6én de la propiedad raiz es sin lugar a du-
das su alto costo. La construccibén de un inmueble en el centro de-
la ciudad o al menos a una distancia razonable del centro de los -
negocios, necesita actualmente capitales de tal importancia que --

por regla general un particular solo no dispone de ellos,

No hay mejor medio de crear en un pais la estabilidad que
distribuir entre sus habitantes derechos privativos con prerroga-
tivas bien definidas. Y también ha sucedido una transformacién --
que estd en vias de producirse en el campo de la propiedad inmobi
liaria: La propiedad colectiva suplanta cada vez mis a la propie-
dad individual. Esta evolucidn es tanto mis lamentable cuando que

los propietarios constituyen uno de los elementos mds estables, -
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desdé el punto de vista econdémico y politico, de la sociedad. La -
despersonalizacidén de la propiedad presenta grandes y graves peli-
gros, muy particularmente el de impedir la formacién de una concien

cia s6lida de propietario.

Entre los sistemas despersonalizadores del derecho de pro
piedad debemos de contar aquel que proclama la tesis de que por -
medio de valores mecantiles puede ofrecerse a grandes capas de la

poblacidn el medio de tener acceso a la propiedad inmueble.

Es indispensable encontrar una férmula juridica que no .--
s6lo permita la difusidn de la propiedad, sino que al mismo tiempo
la propiedad difundida sea una propiedad personalizada, individua-
lizada. Y a nuestro juicio esa férmula juridica podemos encontrar-

la en la propiedad de casas por pisos.

La difusién de una propiedad personal es la funcidén so---

cial que cumple en nuestros dias la propiedad horizontal,

El régimen de propiedad y condominio en los edificios divi
didos por pisos, es una institucién juridica caracteristica del --
tiempo en que vivimos. Aln cuando su operacidn histdrica correspon
da a épocas pasadas, su desarrollo, con nuevas caracteristicas, --

es tipico de nuestro tiempo.

No faltan opiniones que sitdan el origen del dominio hori-
zontal dentro de los moéldes cldsicos de las instituciones romanas,
funddndose principalmente en las ideas de Ulpiano y Papiniano. Sin
embargo, nuestro parecer es en el sentido-de que no podemos encon-
trar en el derecho romano el origen de nuestra actual legislacién-

sobre propiedad de pisos; era preciso que la evolucién juridica --



siguiera su camino a través de los siglos antes de llegar a la --
llamada indivisién forzosa y a las legislaciones gue sobre tal ba

se reglamentan el dominio de pisos y habitaciones.

En la edad moderna conoce la propiedad de pisos su mayor-

apogeo.

En nuestros dias la propiedad por pisos ha resurgido vigo
rosamente, la crisis de la habitacidén le ha dado una nueva razén-
para existir, una nueva funcién social que realizar. En la prime-
ra mitad del presente siglo, podemos constatar una fuerte corrien
te legisiativa, para reglamentar pormenorizadamente y cuidadosamen

te la parcelacidén horizontal de la propiedad.

La inmensa mayoria de losﬁpaises europeos y dmericanos ha
substituido su antiguo precepté,inspirado en el Cédigo Napoléon,-
por una ley en la que se organizan y resuelven, mids o menos los -
problemas que surgen en el condominio. Paises que como Alemania -
y Argentina, mantenian un principio prohibitivc de la institu---
cién han rectificado su criterio y actualmente no s6lo la admiten

sino que la reglamentan con toda amplitud.

México no ha permanecido extrafio a la evolucidn que ha -
mencionado.

Durante largos afios, hasta mediados del presente siglo,-

desconocié de hecho el-condominio.

Nuestros Cédigos Civiles de t870, 1884, y 1928 imitando--

en forma un tanto extralbgica al Cédigo Francés consagraban res--
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pectivamente en sus articulos 1120, 1014, 951 una reglamentacidn -
somera de la propiedad horizontal pero el gran crecimiento de nues
tra ciudad, creé la necesidad de fraccionar los edificios por pi--

sos, o mds aGn, por departamentos.

Se hizo entonces indispensable una reglamentacidn mis am--
-plia de la institucibn, la reforma al articulo novecientos cinéueg
ta y uno del Cédigo Civii ( de treinta de noviembre de mil nove---
cientos cincuenta y cuatro) y la ley reglammntaria de este articu-
lo, (de los de diciembre del mismo afio) vinieron a llenar esa nece

sidad.

La mayoria de los Estados de la Repfiblica, ha adoptado la-
legislacidn del Distrito en esta materia, alguna tan precipitada y
despreocupadamente que remite a los tribunales del Distrito Fede--
ral para solucionar, por la via sumaria, las controversias que sur

jan con motivo de la interpretacidén o aplicacidén de la ley.

Pocas instituciones juridicas han sido tratadas por la doc
trina nacional con el rigor y la dureza con que se ha juzgado a la
propiedad horizontal, pero ni sus méds enconados opositores han ---
puesto en duda las posibilidades que tiene el condominio de desa--
rrollar una amplia funcidn social en beneficio de la clase media.
Es innegable que aunque adoleciendo de defectos técnicos, la "ley-
sobre el régimen de propiedad y condominio en los edificios", re-

presenta un gran avance en nuestra legislacién.
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CAPITULO III

LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.

LOS DERECHOS QUE TIENE CADA PROPIETARIO SOBRE SU PISO O SU
APARTAMENTO.

LOS DERECHOS QUE TIENEN LOS DISTINTOS PROPIETARIOS SOBRE LAS
PARTES COMUNES. _

OBLIGACIONES Y CARGAS PARTICULARES QUE CORRESPONDEN A CADA --
PROPIETARIO.

DESTRUCCION DE LA CASA, RECONSTRUCCION TOTAL: INDEMNIZACIONES
CONVENIOS SOBRE LA COPROPIEDAD

CONDOMINIOS HORIZONTALES, VERTICALES, MIXTOS Y CONJUNTOS HABI
TACIONALES.

LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO

GENERALIDADES

EL REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION

ASAMBLEAS DE CONDOMINOS

EL ADMINISTRADOR

COMITE DE VIGILANCIA
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LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES -
PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Como se caracteriza juridicamente la situacién asi creada

Los modos de establecer la Propiedad por Pisos o por Apar
tamentos son distintos; puede -resultar de un acto por el:que un -
padre de Familia dona o lega a sus hijos los distintos pisos de -
su casa o de la venta a favor de distintos compradores, vendiendo
a cada uno un piso o un apartamento de que Se componga; pero en--
la actualidad existen sociedades para la venta de casas por pisos
o apartamentos, los cuales estdn regidos por la LEY SOBRE EL REGI
MEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDE
RAL. A

La casa dividida por pisos o por apartamentos no se en---
cuentra en estado de copropiedad totalmente. Cada uno de los pro-
pletarios tienen derecho exclusivo y completd a su piso a su apar
tamento, pudiendo ejercitar sobre los mismos todos los derechos -
de un propietario, excepto los que se deriven de obligaciones re-
sultantes de las relaciones que conforme al reglamento para condo
minios esti sometido. Pero al mismo tiempo, determinadas porcio--

nes del inmueble se hallan en indivisidén forzosa.

Por lo tantd hay una superposicion de propiedades distin-
tas y por separado, complicada por la existencia de una copropie-
dad qué afecta las partes comunes por fuerza o bien destinadas al

uso comiin de los diferentes propietarios.

a) LOS DERECHOS QUE TIENE CADA PROPIETARIO SOBRE SU PISO O SU --
APARTAMENTO. ’
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El propietaric de un piso o de un apartamento tiene dere
cho sobre todo aquello que constituye el piso o el apartamento, -
0 sea, el suelo, las vigas y tirantes que 10s sostienen,-el te--

cho las separaciones, las puertas y las ventanas.

El titular del derecho podrd ejercitar los derechos del
propietario: Podrad vender, donar, legar, arrendar, hipotecar, --
podrd asimismo, efectuar cuantas obras y mejoras no comprometan-
la solidez del inmueble ni sean contrarias al derecho de los pro
pietarios vecinos. Por ejemplo podrd substituirun piso de mosai-
cos por uno de madera, pero no susbstituir las vigas que sopor--
tan el piso por otras de menor espesor ya que esto dltimo dismi-

nuird la distancia que lo separa del piso inferior.

Ademds queda obligado, al igual que otro propietario, a
no imponer a los demds derechohabientes molestias que excedan 1lo
normal en las relaciones de vecindad entendidas de modo estric--

to.

b) LOS DERECHOS QUE TIENEN LOS DISTINTOS PROPIETARIOS SOBRE LAS-

PARTES COMUNES.

Las partes comunes son dquellas que son necesarias a la-
existencia y a-la conservacién de la casa como el suelo, los ci-
mientos, las paredes, maestras y el tejado, y las que hayan sido
afectadas al uso comiin de los distintos propietarios, como los -
patios, pozos, cisternas, cuartos de aseo, o bodegas no dividi-
das. Habri que afiadir los inmuebles por destinacién de utilidad-
comfin; éparatos de calefaccidén, de limpieza al vacié, tapices --

de la escalera, etc.
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Las partes comunes son objeto de una copropiedad con in-

divisidn forzosa.

B Como consecuencia, cada und de los propietarios tiene el
derecho de gozar de ellas y obtener cuantas ventajas procuren, -
siempre que el modo de disfrutarlas no cause perturbaciones ni =
dafios a los demds derechohabientes. De este modo, cada propieta-
rio podri practicar, en las paredes maestras, empotramientos, co
locar un armario incrustado, instalar una chimenea, apoyar en --
ellas las tuberias de conduccidén de agua o gés, asi como colocar

los alambres eléctricos.

Por ello también, el propietario del piso bajo no podri-
colocar una marquesim de cristales que disminuya de modo alguno-
la utilidad que para el propietario del primer piso tienen sus -
ventanas. Igualmente, el propietario del piso bajo no podri em--
prender en la superficie de su suelo o debajo &e ella, trabajos-
que pudieran perjudicar la solidez de la casa o que fueren con--

trarios al destino del sub-suelo, como por ejemplo: La construc-

cidn de un piso subterrineo, o una bodega.

En fin, se admite generalmente, que el propietario del -
iltimo piso no tiene el derecho de aumentar su elevacién ni de -

construir un piso encima del suyo.

La propiedad de las porciones comunes es un accesorio --
de la propiedad del piso o del apartamento, no pudiendo separar-
se de lo principal del pisc o del apartamento, no pudiendo sepa-
rarse de lo principal} la venta o el embargo de un apartamento -

se extiende a los derechos sobre las partes comunes. Pero los --
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propietarios tienen libertad para suprimir ese caricter comln a-
ciertas partes, por ejemplo: Convirtiende el suelo en una pro--

piedad privada.

c) OBLIGACIONES Y CARGAS PARTICULARES QUE CORRESPONDEN A CADA --

PROPIETARIO:

En primer lugar, el propietario de cada piso atiende ei-
piso que utiliza, pero no podrd considerarse como parte del piso
las bodegas, cuando esté&n incorporadas a una de las parédes maes
tras del inmueble; en segundo lugar, el propietario del primer -
piso atiende la esclaera que al mismo conduce, el del segundo, -
partiendodel primer piso atiende la esclaera que a su piso con-
duce y asi sucesivamente; pero esta solucidn no debe ser extendi
da a la caja de la escalera ni a los tragaluces cuya atencidn --

constituye una carga comin.
Las Cargas Comunes:

Como cargas comunes se refiere a los gastos de reparacidn
o de reconstruccidén de las paredes maestras y del tejado, si bien
hay que generalizar la solucidn que ofrece extendiéndola a las re
paraciones o reconstrucciones relativas a todas las cosas de uso-

comin.

Como consecuencia habrid que considerar como cargas comu--
nes:
1.- Los trabajos necesarios en los huecos de las bodegas incorpo-
radas a las paredes maestras, los patios, puertas, pasillos, hue-

cos de escaleras, lugares de aseo y boharddllas comunes;
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d) DESTRUCCION DE LA CASA, RECONSTRUCCION TOTAL: INDEMNIZACIONES:

Si el inmueble es destruido por un caso fortuito o si por
hallarse en un estado tal de vetustez fuera necesario reconstruir
lo, los distintos propietarios no estdn obligados a contribuir
a los gastos de esa reconstruccifén. Si el inmueble queda destrui-
40, el terreno y los materialés habradn de ser sacados a piblica -
subasta. En cuanto a la indeminizacibn debida por la Compafifia de-
Seguros podra ocurrir{ en primer lugar, que el inmueble haya sido
asegurado en su totalidad por un sindico o mandatario a tal efec-
to, y, en tal caso cada uno de los propietarios podrd reclamar 1la
divisidn de la indeminizacidn, o bieﬁ, y es el segundo caso, que-
cada uno de los propietarios tuviera asegurada su porcidn en la -

copropiedad, teniendo derecho exclusivo a la indemnizacidn.

Si a los fines de alineacitn, el edificio es retirado por
orden de laadministracién pGbliea, la indemnizacidn que se dé& por
el terreno cedido a la via plblica, habrd de ser distribuida pro-
porcionalmente entre todos los copropietarios, de acuerdo con el-
inter8és en el edificioc. Si con los mismos fines, por orden de la-
Administracién el edificio es adelantado, el derecho sobre el te-
rreno ganado a la via ptiblica corresponderd, en la misma propor--

cidén indicada, a los varios propietarios.

e) CONVENIOS SOBRE LA COPROPIEDAD:

- Frecuentemente , bien al tiempo de verificarse la parti--
cién de la casa, bien como consecuencia de un pacto posterior de-
todos los interesados, se establecen reglas para determinar los -

derechos y obligaciones de cada uno de los copropietarios. Esos -
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convenios llamados de copropiedad, son de redaccién casi uniforme
enumeran las cosas comunes, determinan su destino, asi como el --
destino de la distintas partes del edificio especifican cuidado--
samente las cargas comunes y confian la administracién del inmue-
ble a un sindico o encargado, constituyendo también a veces, un -
consejo de gerencia. Tales reglamentos tienen.fuerza obligatoria-
entre los que los hayan firmade y sus causa-habientes a titulo --
universal, pero, en cuanto a los adquirentes a titulo particular,
tienen el caricter de otra manera, por lo tanto, no pueden serle-

opuestos, salvo si lo aceptan expresa o tidcitamente.
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CONDOMINIOS HORIZONTALES, VERTICALES, MIXTOS Y CONJUNTOS HABITACIO
NALES., )

El hablar de Condominio vertical, horizontal, mixto y de-
Conjunto Habitacional antes, necesariamente, requiere precisar --

cuando menos el concepto de lo que es "CONDOMINIO.

El término "CONDOMINIO" , como algunos otros términos ju-
ridicos, se atribuye legalmente y en la prdctica a diversos obje-
tos. En efecto, asi como prenda es tanto el derecho real, como el
contrato que lo origina, como el objeto empefiado; Condominio es -
tanto la institucidn juridica o Régimen juridico, como el total -
del inmueble sujeto a &1, como una de las porciones individuales-
que forman el inmueble sujeto al Régimen. La propia Ley vigente s
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el-
Distrito Federal, se refiere como Condominio al R&gimen, en su ti
tulo y en sus articulos 2,3,4, entre otros; y atribuye el término
Condominio a edificios sujetos a €1, en sus articulos 20, 25 y 26

Fraccién T y II entre otros.

Lo anterior, hace necesaric establecer una clara diferen-
cia, por una parte, entre el Régimen Juridico de la Propiedad y -
el Condominio, que es uno solo aplicable a diversos inmuebles, y-
al que nos geferimos como condominio; 'y por-otra, al edificio o -

inmueble sujeto a ese Régimen y las diversas unidades de éste.

-Aunque en nuestro pais se habia presentado la existencia-
de construcciones apoyadas sobre otras, de forma que las dependen
cias de una se encontraban sobre la otra, hasta antes de la refor

ma en 1954 del entonces C8digo Civil para el Distrito y Territo--
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rios Federales, tales casos se¢ regulaban a base de las disposicio
nes sobre servidumbres y medianeria, sin ser objeto de una insti-
tucidn especial.

Por decreto del 30 de noviembre de 1954, se reformé el --
texto- del articulo 951 del entonces Codigo Civil para el Distrito
y Territorios Federales. Dicha reforma constituye la primera re--
glamentacidén de la institucién del Condominio, ya como un tégimen
de unidn del derecho de propiedad y del de copropiedad, con el --

objeto de favorecer la solucidn de diversos problemas urbanos.

Como reglamentaria del mencionado articulo, se publicé el
2 de diciembre de 1954, la Ley sobre el Régimen de Propiedad y --
Condominio de los edificios divididos en pisos, departamentos, vi
viendas o locales, que se mantuvo en vigor hasta el afic de 1972;-
Yy en cuya vigencia empezd realmente a desarrollarse la Institucidn

del Condominio.

El 28 de diciembre de 1972, se publicd la actualmente vi-
gente Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue---
bles para el Distritq y Territorio Federales, y para concordar su
texto, segln la Comisidn Legislativa de la Cidmara de Senadores --
que dictamind la-ley, el 4 de enero de 1973, se publicé la Refor-
ma al Articulo 951 del Cbédigo Civil para el Distrito Federal, ac-

tualmente vigente.

El texto del articulo 951 del Cddigo Civil, en sus sucesi
vas reformas y las leyes>sobre el Régimen de Propiedad y Condomi-
nio de los edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas

y locales, y la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio -
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de Inmuebles para el Distrito y Territorios Federales, constitu--

yen, los principales instrumentos legislativos reguladores del --
Condominio; ello sin olvidar que algunas otras leyes hacen referen
cia al Condominio, aunque no como objeto principal de la Ley. En-
tre tales leyes se encuentran la Ley de Hacienda, en que se hace-
referencia al REgimen de condominio respecto a sus relaciones fis
cales; y la nueva ley sobre ei Desarrollo Urbano, para incluir al
Régimen como parte de los planes de desarrollo. Ademds al Regimen
de Condominio se refieren disposiciones administrativas para el -
otorgamiento de licencias como la publicada en el Diario Oficial-

del 6 de agosto de 1974.

De un andlisis del articulo 951 del Cédigo Civil para el-
Distrito y Territorios Federales, en su texto del 30 de noviembre
de 1954, puede desprenderée que el mismo recoge, para determinar-
la naturaleza jufidica del condominio, que dicho Régimen de Pro--
piedad y del de copropiedad, aplicdndose estos derechos a diversos

objetos y uniéndolos con ciertos efectos.

Efectivamente, de la redaccién del citado articulo, resul
ta que existe Régimen de Propiedad en Condominio cuando se refinen

los siguientes elementos:

a) Que existan en un edifiéio diversas unidades suscepti-
bles de apfovechamiento individual, ya sea por tener salida a un
elemento comGn del edificio o a la via publica. El1 hecho de que,-
como enuncia el articulo, las unidades formen parte de un edifi--
cio, hace que entre ellas necesariamente exista un elemento comiin
pues en tal caso no puede dejar de ser comiin cuando menos el tefge

no y los cimientos y estructuras del edificio.;
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b) Que dichas unidades pertenezcan a diversos dueflos ( de
forma que a cada dueifio o duefios pertenezcan unidades distintas, -
siendo varios duefios y varias unidades, y no que a todos los due-
fios correspondan todas las unidades, pues eso seria una simple --
copropiedad), sin que haya divisién de las partes comunes del edi
ficio, lo que origina que a cada duefio corresponda un derecho de-
copropiedad sobre su unidad y uno de copropiedad sobre los elemen

tos comunes.

El derecho de propiedad que corresponde al titular de ca-
da unidad sobre su parte privativa, no es otro sino aguél que es-
tablece el articulo 830 del C6digo Civil para el Distrito Federal
para cualquier propietario y sin mds limitaciones que las que es-
tablece el propio articulo y la naturaleza del Régimen, por tanto
es un derecho de propiedad pleno. Por su parte, la copropiedad so
bre las partes comunes, no es otra que la prescrita por el articu
lo 938 del Coddigo Civil, pues los elementos comunes del edificio-
(excluyendo todos aquéllos que no sean objeto de propiedad priva-
da), pertenecenlxoindivisq a los propietarios de las unidades en-
la proporcién que las unidades representen sobre el total del edi
ficio.

c¢) El tercer elumento necesario para que exista el Régimen
de Propiedad y Condominio es que los derechos de propiedad y copro
piedad que tienen los duefios de las unidades de un edificio, sin-
perder sus caracteristicas y para el logro de los fines que persi
gue la Institucidn jurfdica, se unan de forma que no pueda ser ena

jenado el derecho de propiedad sin el de copropiedad y prohibién-
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Convenientemente con su funcidén reglamentaria del articu-
lo 951, la Ley sobre el Regimen de Propiedad y- Condominio de los-
edificios divididos en pisos, deparamentos, viviendad o locales,
no incluye elementos nuevos al concepto ya determinado. Sin em---
bargo, la propia ley introduce lo que podemos calificar de wna --
funcidn legal al establecer que se produce la existencia delfse-—
‘gundo de los aludidos elementos, es decir, el de la existencia de
diversos duefios, afin en el caso de que no habiéndolos, se haya --
hecho la declaracidén de voluntad de constituir el Régimen de Pro-
piedad y Condominio sobre un edificio alin no constituido, cuando-
dicho edificio haya sido dado en garantia real o se venda una de
las divisiones del propio edificio (articulo 1? fracciones b y c;

60.)

Resulta de lo anterior que, de acuerdo con las disposicio
nes legales vigentes hasta 1972, el REgimen de Propiedad y Condo-
minio s6lo tenia por objeto edificios y por tanto, los ahora 1lla-
mados condominios horizontales y mixtos no eran objeto de referi
da regulacidn. Tal aseveracidn que se demuestra con lo ya relacio

nado, y-queda ademis demostrada como sigue:

Seglin el diccionario y 1la comprensién normal del término,
edificio es una construccidén en la que todos sus elementos forman
parte de un todo, encontridndose unidos indisolublemente por un --
elemento comin; el articulo 951, en su texto vigente hasta 1972,-
hébla de los "pisos,. de un edificio". La ley de 1954, en su Titu

lo, se refiere: "a los edificios divididos emn pisos'. Por tanto -
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selo un edificio puede ser objeto entonces del Condominio, y no-

edificios en un inmueble.

En efecto, segln se desprende dela lectura del articulo--
2896 del (Cddigo Civil para el distrito Federal, no es lo mismo --
inmueble o terreno que edificio, toda vez que la hipoteca, segl(n-
reza el articulo, se extiende a los nuevos edificios que se cons-

truyen sobre un terreno hipotecado.

Bs también un argumento para demostrar que la Reglamenta-
cibén legal hasta 1972. no consideraba la posibilidad de la aplica
cidén del Régimen de Propiedad y Condominio a algo distinto del --
edificio, el hecho de que 1la probia Reglamentacién de la Ley esté
encaminada al desarrollo de la vida de un edificio, y, en su caso

de la ruina o extincidén del Régimen sobre el edificio.

Otro argumento, en el mismo sentido, es que la forma de--
estructuracidén de la Ley, sentaba una clara diferencia entre el -
Régimen de Propiedad y Condominio y otras formas administrativas-
para el fraccionamiento de la propiedad en relacidén con la habita
cidén. Dichas disposiciones administrativas comprendeyian también-
al objeto del Régimen de Propiedad y Condominio si éste no se es-

tableciera exclusivamente sobre edificios.

Por Giltimo, si la ley de 1954 y el articulo 951 del C&di
go Civil hubieran autorizado la constitucidn del REgimen de Pro-
piedad y Condominio sobre objetos diversos.al edificio, como lo-
hemos entendido, que caso tendrd la inclusién de nuevos conceptos

en las reformas.

Muchas de las necesidades que tenia que llenar el Legis-
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lador de 1954 entre otras, las de encontrar nuevas formas que sa
tisfacieran las crecientes necesidades de vivienda y habitéciﬁn-
en nuestra ciudad y en general del otorgamiento de espacio habi-
table; todo ello en cocordancia con formas de inversién de capi=
tales que resulten rentables se acentuaron y se adicionaron por-
el ostensible desarrollo demogridfico, en mayor medida, y econdmi
co y social de la Ciudad de México y ademds por la necesidad de-
obtener el .oportuno aprovechamiento de las obras de infraestruc=
tura de la referida ciudad, limitando y regulando su crecimiento-
Todo ‘esto motivé que el Poder Ejecutivo en 1971, presentari a las
Cdmaras una mniciativa de Nueva Ley sobre el Régimen de Propiedad
en Condominio Vertical, Horizontal y mixto; iniciativa en la que-
sin desconocerse los antecedentes legislativos existentes, sin lu
gar a duda operantes, se incorporaron elerentos que pudieran sa--
tisfacer tales necesidades y requerimientos Oportunamente las ---
Camaras, tras la deliberacién y reformas correspondientes, aproba
ron la institutiva, habiéndose publicado primero (Diario Oficial -
del 28 de diciembre de 1972) la Ley sobre el Régimen de Propiédad
en condominio de Inmuebles para el Distrito y Territorios Federa-
les (cuya denominacidn, por reforma publicada en el diario Oficial
del 23 de diciembfe de 1974, se cambid por la Ley sobre el Régi--
men de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Fede
ral); y después, el 4 de enero de 1973, se publicd la reforma al-

articulo 951 del C8digo Civil .

Esta nueva Reglamentacidn legal reline el cardcter de Ley-
Ordinaria tanto para la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con-

dominio de Inmuebles para el Distrito Federal, a la que quita el
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cardcter de Ley Reglamentaria; como para el articulo 951 del Cf-
digo Civil, e incluye explicitamente la posibilidad de 1la atiibg
cidén del REgimen, al que llama de Propiedad en Condominio e In--
muebles que constituyan diversos edificios (siempre que entre --
ellos haya un elemento comiin de propiedad privada que sea indivi
sible, articulo 27 fraccidn ¥, y articulo 2°%, fraccién III), y-

en consecuencia, sobre conjuntos Habitacionales o construcciones

bastas, que son una forma de inmuebles de construccidén mixta.

El titulo de esta nueva ley, es incongruente con su arti-
culado que sigue sosteniendo la doctrina imperante de la duwalidad
de derechos de propiedad y copropiedad, pues cuando habla de'Pro-
piedad en Condominio" parece pretender con ello, lo que no es --
acorde a nuestro sistema juridico, que el derecho mismo de pro---
piedad se modifica para estar en copropiedad y no, como en realis
dad sucede, que coexisten unidos ambos derechos sobre diverses --

objetos.

Del andlisis de la nueva legislacién, se desprende que el
concepto de CONDOMINIO se obtiene a través de la reunidén de los -
mismos elementos que aparecen en la anterior Legislacién, s6lo que
el primero de ellos, se ve modificado en el sentido de que las di
versas unidades no necesariamente deben ser parte de un edificio,
sino de un inmueble, el cual puede tener varios edificios, siem--
pre que entre ellos. existan elementos comunés e indivisibles (ar-

ti¢ulo 2¢, fracciomes II y III).

Por tanto, volvemos a aclarar que la nueva reglamentacién

del Regimen de Propiedad y Condominio establece la posibilidad --
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formal de atribuir el mismo a cualquier inmueble en el que exis-
tan uno o mis edificios, sea cual fuere la forma de la construc-
cidén de los mismos, siempre que entre las diversas unidades de -

2llos existe un elemento comiin de propiedad indivisible.

Los actuales instrumentos reguladores del REgimen de Pro
piedad y Condominio, en comparacidén a sus antecesores. innegable
mente producen flexibilidad y por ello, una mejor forma de crea-
ci6én de viviendas y en general, espacios de habitacién y su coor
dinacidén con la infraestructura municipal. Indpendientemente de
las aludidas ventajas, dichos instrumentos, por falta de adecua-
cién, o mayor reglamentacidén de sus disposiciones, puéden crear-
situaciones injustas o confusas. Entre las primeras cabe sefialar
que la nueva ley précticamente transcribe la parte de su antece-
sora, relativa a la destruccidn, ruina y reconstruccién-del obje
to del Régimen, lo que, considerando que tales disposiciones se-
crearon para cuando el Régimen sdlo podia convenir a un solo edi
ficio en el que las unidades formaban parte de un todo, parece -
no absolutamente justo que sea aplicado a cuando las unidades no
forman parte de un solo edificio, sino de varios,aun cuando en -

ellos haya un elemento comin.

-Entre las situaciones confusas que origina la ley actual-
mente vigente,preponderantemente encontramos la relativa a la di-
ficultad de distincién entre la atribucidn del REgimen de Propie-
dad y Condominio a conjuntos de unidades unifamiliares y el frac-

cionamiento como forma de dividir 1los predios.

Por lo que respecta a la primera situacién enunciada de-



la injusticia en la destruccidn y ruina, nos parece que podria -
resolverse a través de disposiciones que permitieran que el pro-
pio Régimen de Propiedad y Condominio estableciera diversas sec-
ciones o porciones dentro del inmueble que, en tal caso, pudie--
ran seguir diversos caminos, de acuerdo con lo que acordara la -
porcidn de condéminos interesados, a cuyo costo quedaria la re--
forma. La situgcidn de ambivalencia, nos parece que puede ser re

gulada a base de disposiciones administrativas.

La existencia de nuevas disposiciones sobre el Régimen -
de Propiedad en Condominio, deja atrds y probablemente obsoletas
algunas disposiciones aplicables contenidas en otras leyes, para
evitar, todo lo cual se hace neceario hacer una revisidn general.
Como ejemplo, por lo que respecta al Reglamento del Registro Pii-~
blico de la Propiedad de Distrito Federal, debe ser reformado en
su concepto de finca, para considerar como una sola de ellas a -
las diversas dependencias de una unidad en condominio, aun cuan-
do sus linderos tengan solucidn de continuidad; y para no conmnsi-
derar como una sola finca al inmueble objeto del Régimen de Pro-

piedad.y Condominio, como actualmente se hace en el articulo 49.

En consecuencia pues, y de acuerdo con el concepto que -
hemos obtenido de lo que es Régimen de Propiedad y Condominio, -
extraido de las disposiciones vigentes,no existe, como se pudie-
ra llegar a peasar, una diferencia esencial entre los llamados -
condominios horizontales, verticales o mixtos, ya que el Régimen
juridico es el mismo y la forma de construccién de los inmuebles
constituye un mero accidente. Por tanto la regulacidn de todos -

es la fnisma.
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Por lo que se refiere al Conjunto Habitacional {que no es
sino el término que se da a la construccidén llevada a cabo en for
ma mixta, que habri de ser objeto del Régimen), la propia ley in-
cluye este nuevo concepto al establecer en sus articulos 3°. y 4°¢
casas o locales por condominio, aun cuando &ste y otros formen --
parte de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asimismo, cuan
do se trate de construcciones bastas, los limites de los edificios
de los extremos o seccionés que de por si deban constituir condo-

winios indépendientes.

Aparentemente, tras la inclusién de los conceptos, no pa-
rece haeer mis reglamentacidn en la Ley para los conjuntos habita
cionales. Sin embargo, y siguiendo la misma técnica establecida -
en el sentido de que el Régimen de Propiedad y Condominio es uno,
y no forma un elemento esencial del mismo el objeto sobre el que'’
recﬁe, si encontramos disposiciones aplicables al Conjunto Habita
cional, disposiciones que no son otras sino las {nicas del Régi--
men de Ppopiedad y Condominio que se aplican a un inmueble sujeto

a &l.

En el caso de que el objeto del Condominio exceda del, mé&-
ximo de ciento veinte unidades a que se refiere la Ley, y siempre
y cuando reuna los demis requisitos administrativos que la propia
Ley sefiala, lo que sucede esque se presenta un Condominio sobre -
otro o formando parte de otro condominio mayor: Diversas unida---
des forman un condominio que, a su vez, en unién de mids condomi--
nios de diversas unidades, forma parte de un condominio mayor al-

que se aplica el Régimen. Esta forma de entender al Conjunto Ha--
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bitacional como lo que es, o sea la aplicacidn del Régimen de --
Proviedad y Condominio a diversas unidades, nos parece, se sos--

tiene en las diversas leyes, incluyende en la del Desarrollo Ur-

bano del Distrito Federal.
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LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO.

Comentar la administracidn del sistema del Régimen de Pro
piedad y Condominio, implica tener que referirse al reglamento --
de Condominio y Administracidn, segln lo llama la ley actual; que
regula materias como: la asamblea de Conddminds, al administrador
e inclusive al comité& de vigiiancia que es creacidén de la nueva -
Ley, Todos estos elementos integran lo que viene a estructurar --

la funcién administrativa de un condominio.

Los comentarios que me he propuesto hacer, los he dividi-
do en dos partes: una son las Generalidades, y otra, en el regla-
mento de condominio y administracién, las asambleas de condominos

el administrador y el comité de vigilancia.

GENERALIDADES

Dentro de las generalidades, esta la graﬁ similitud o in-
clusive hasta la identidad habida entre los Organos supremos de -
una sociedad anénima, con los elementos o partes que integran el-
sistema de la administracién de un condominio. En las Sociedades-
Andénimas existe la asamblea de accionistas como también existe --
esta asamblea, s6lo que de conddminos en el condominio. En las --
sociedades andnimas hay un 6rgano ejecutivo y representativo, es-
to es, el administrador o el consejo ae administracidén, en tanto-
que en la organizacidn del condominio existe una figura sumamente
semejante, o sea, precisamente el administrador y en tercer té&rmi .
no, en las sociedades andénimas hay un Grgéno de vigilancia lo mis
mo que en el condominio; me estoy refiriendo concretamente al co-

misario de las primeras y al comité de vigilancia de &ste Gltimo-
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Todavia més tanto en la mecinica de la sociedad anénima como en-
la del condominio encontramos un documento en el que se encuen--
tra plasmado el régimen jurfidico que es aplicable a una y a otro
que son, por lo que se refiere a las sociedades anbnimas, sus es

tatutos, y respecto del condominio, el reglamento de condominio-

y administracién.

Ademds, dentro de esta misma primetra parte quiero comen-
tar el hecho de que si bien la ley anterior sobre el régimen de-
propiedad y condominio, vigente a partir de mediados de diciem--
bre de 1954, se encuentra abrogada por una nueva ley cuya vigen-
cia comienza a correr a partir de 1973, como los efectos que se-
generan por la escritura constitutiva de un condominio y por el-
reglamento previéor de las relaciones juridicas de los condémi--
nos, del administrador y de los demds elementos personales del -
Condominio, no terminan con el mero otorgamiento del acto consti
tutivo del régimen de propiedad y condominio, sino que, por el -
contrario, se desplazan en el transcurso del tiempo, es el caso-
de tomaf muy en consideracidén que afin en la actualidad, después-
de cuatro afios de vigencia de la nueva ley, hay todavia muchos -
reglamentos y muchas escrituras constitutivas, acaso las més, y -
muy probablemente todas las que se hubieren otcwygado y aprobado -
su respectivo reglamento, en su caso, con anterioridad-a la vigen
cia de la nueva Ley, que continuan rigiendo_el destino de los in-
muebles sujetados al régimen de condominio, en los mismos térmi--
nos que lo hacian antes'de que la actual ley iniciara su fuerza -
obligatoria. Inclusive, no obstante que la ley de 1972 permite, -

en el segundo de sus articulos transitorios, que en cualquier tiem



87

po todas dquellas personas con inmuebles sujetos al régimen de -
propiedad y condominio, puedan cambiar sus escrituras constituti
vas y sus reglamentos, de tal manera que los adapten a las dispo
siciones de esta Gltima ley, no tengo noticias de caso alguno en
el que se hubieren modificado el reglamento o la escritura cons-

titutiva para hacer tal adaptacidn.

He considerado convenientey @si lo haré, referirme en
varias acasiones tanto a la ley anterior como a la ley vigente -
Inclusive, una comparacién que en lo general se hiciere entre la
ley abrogada y la ley que actualmente regula al condominio en el
Distrito Federal, traeria como consecuencia, con toda seguridad,
poner de manifiesto que si bien la ley vigente pretende ser mids-
completa, es mids detallada que su antecesora y pretende ofrecer-
mayores soluciones que las brindadas por la anterior, desgracia-
damente su abundancia en cantidad se tradujo en imprecisiones y
hasta incongruencia juridicas; inclusive, la técnica juridico --
legislativa vertida en la ley vigente es sensiblemente mds pobre
que la depositada en la ley anterior. Para poner ello de mani--
fiesto es suficiente comparar la denominacién de una ley con la-

de otra.

Y se puede notar la diferencia que hay en el inicio de
la denominacidén de la ley anterior con la de la actual; la ley -
abrogada se denominaba LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDO
MINIO, igual lo que té&cnicamente es acertado; en cambio la ley -
actual menciona que se trata dg la LEY SOBRE EL REGIMEN DE PRO-

PIEDAD EN CONDOMINIO ; ello si observamos el contenido de la
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denominacién de la ley anterior, se pone de manifiesto que en ella
se encuentran combinadas las dos distintas modalidades del derecho
de propiedad cuyo conjunto integran el ré&gimen de condominio, es -
decir, la propiedad exclusiva. jue tiene el conddmino respecto de -
su unidad privativa combinada con la copropiedad o condominio que-
existe respecto de los elementos comunes del inmueble, los que ---
pertenecen, por partes proporcionales, a todos los copropietarios.
En cambio, el legislador de 1972, con muy poca fortuna denomind la
ley actual, segln dijimos, como Ley Sobre el Régimen de Propiedad-
en Condominio y con ello, a lo finico que hace alusidén es a la co--
propiedad, excluyendo la propiedad exclusiva, que como segiin lo ma

nifeste anteriormente.

Como lo anterior podria sefialarse el hecho de que en --
contenido, es decir en trabajo realizédo, las dos leyes se cempo--
nen de los mismos capitulos, acaso la ley actual tiene menor arti-
culos que la anterior, y no obstante ello, el material utilizado--
en el contenido del ordenamiento vigente es mids-del doble que el -

de la ley abrogada, pero con poca fortuna, pues no obstante la can

tidad, la calidad juridica es considerablemente pobre.



89
EL REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION.

A propdsito del reglamento, espertinente . recordar la im--
portancia de este documento tiene en la vida de un condominio; el-
régimen juridico aplicable a 1los condéminos no se encuentra ni en-
la escritura constitutiva ni en la propia ley; estd o debe estar,-
por el contrario, en el reglamento de condominio y administracidn;
inclusive, doctrinalmente se ha considerado al reglamento como la-

base de la organizacidn del sistema del condominio,

Una razonable Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio
debe permitir que quien o quienes intervengan en la constitucién--
del régimen de propiedad y condominio, prevean todos los casos a -
la gran mayoria de &stos que pudieran presentarse en la vida dia--
ria de un inmueble sujeto a dicho régimen; Porque de ninguna mane-
ra el ordenamiento legalpuede prever €l sin nimero de casos que es
factible lleguen a presentarse en la vida diaria de un condominio,
en esas condiciones, el reglamento suple, llena lagunas y omisio--
nes que la ley ha dejado y que en ocasiones, como precisamente es
el caso de la 1ey de 1954, son lagunasiy omisiones dejadas deiibg

radamente por el legislador.

La importancia del reglamente de condominio y administra---
cidén, se debe principalmente a que, es aplicable no s6lo a los con
déminos sino también regula las relaciones entre &stos y el admi--
nistrador, y méis atin, para iﬁpiﬂe,que regule relaciones entre los-

condéminos y terceros, como es el caso de -los inquilinos.

Como ustedes saben también, los derechos y obligaciones que

derivan del reglamento de condominio y administracidn, y concreta-
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mente Jas obligaciones contenidas en el mismo, se transmiten por el
hecho de transmitir el derecho de propiedad que se tiene sobre la-
unidad sujeta al régimen de propiedad y condominio por formar par-
te de un inmueble sobre el que recae dicho régimen; en otras pala-
bras, este és uno de los casos de lus denominadas obligaciones rea
les, es decir, obligaciones que son accesorias de un derecho real-

y se transmiten con é&1.

Debe tenerse presente por otra parte, que precisamente la-
importancia del reglamento es lo que ha dado lugar a que tanto en
la ley anterior cémo en la ley actual, el legislador haya puesto-
bastante atencidn en que los condéminos conozcan el texto del're—
glamento pues como es facilmente comprensible, los propietarios -
de las distintas unidades privativas que forman el condominio son
en Gltima instancia, los destinatarios de las disposiciones conte

nidas en dicho documento.

timo pdrrafo, lo mismo que el articulo 4° de la anterior, estable
cen que al apéndice de la escritura por la que se otorgue la cons
titucidn del régimen de propiedad y condominio, deberi agregarse-
un ejemplar del reglamento; ademds, el articulo 7% de la ley an--
terior ordenaba que en cada operacién de compraventa cuyo objete

fuera un inmueble en condominio debia agregarse un ejemplar del -
reglamento, lo que.se considerd siempre extensivo en cualquier --
operacidn traslativa con uno de esos objetos; asi lo prevé la ley
vigente en su artdculo 6° al estazblecer que ello tendrd lugar en-
todo contrato para la adquisicidén de los derechos sobre un depar-

tamento.
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La ley anterior, por otra parte, contenia a disposicidn--
expresa en el sentido de que las obligaciones establecidas en el-
raglamento eran aplicables a cualquier nuevc adquirente de algu--
‘nos de los locales que integraran el inmueble en condominio; la -
ley vigente, por el contrario no hace mencidn alguna en ese senti
do, pero en realidad no obstante esa omisidn, siento que debe en-
tenderse como un principio general que es aplicable en todo caso,
e3 decir, sin necesidad de un;precepto expresc que asi lo ordene,

las obligaciones derivadas del reglamento deben considerarse apli

cables a los nuevos adquirentes de los locales en condominio.

El articulo 34 de la ley de 1972 enumera las materias que-
deben contenerse en el reglamento de un condominio; dicho precep-
to se compone de diez distintas fracciones, de las cuales la pri-
mera de ellas se refiere a los derechos y obligaciones de los con
déminos y las siguientes hacen alusidn.a las asambleas, a la de--
signacién y facultades del administrador; designacidn y facultades
del comité de vigilancia, a los requisitos que deben satisfacer -
unos y otros para desempefiar sus respectivos cargos; cuando proce

de su destitucidn, etcétera.

Otro aspecto interesante para comentarse respecto al re--
glamento del condominio, es el correspondiente a su modificacidn.
De conformidad con la ley de 1954, para modificar el reglamento-
de condominio y administracién se requeria la unanimidad de votos
de los condominios o gué implicaba wana actitud bastante drédstica
pero que se atenuaba un poce al permitir al grupo mayorvitario de-

conddminos, y que debia ser cuando menos de tres cuartas partes,-
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que acudiera ante la autoridad judicial a2 someter el caso concre-

to a su resolucidn .

La ley actual quiso facilitar la modificacidn del reglamen
to y para ello no impuso ninguna mayoria especial en la asamblea-
correspondiente para acordar dicha modificacidn;sin embargo, el
articulo 29 de la ley, que contiene las facultades de la asamblea
establece en su fraccidén XI que la asamblea de condéminos tendrid,
dentro de sus facultades, la de modificar la escritura constituti
va del condominio asi como la de modificar el reglamento del mis-
mo. Ahora bien no es ese uno de los casos en los que la ley esta-
blezca una mayoria especial para el qudérum de votacidn, pero la -
parte complementariadel texto de la citada fraccitn XI, menciona-
que la modificacidén de la escritura constitutiva del condominio y
su reglamento serd "en los casos y condiciones que preveri la una
y el otro dentro de las disposiciones legales aplicables™, es de-
cir, no se requiere ciertamentederuna mayoria especial para poder
modificar el reglamento pero si se requiere que el propio regla--

mento sefiale en qué caso puede ser modificado.
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ASAMBLEA DE CONDOMINOS.

La asamblea, el administrador y el comité de vigilancia,-
mids que 6rganos del candominio Son partes integrantes de 1aadmi-
nistracién del mismo o bien, partes integrantes de la organiza--
cidén del sistema de condominio; probablemente desde ese punto de
vista, o sea, dado que forman parte dg una organizacién, de una-~
estructura, si puedan ser considerados como Brganos, pero {dnica-
mente desde ese punto de vista. No es el caso, de considerar a la
asamblea de condominos, al administrador y a comité de vigilan--«
cia como drganos del condominio desde un punto de vista estricta
mente juridico, pues nada menos por que el condominio carece de-
personalidad juridica.

Respecto ya concretamente de las asambleas de condbéminos,
lo primero que podemos tener en consideracidén, es que el articu-
lo 27 de la ley vigente establece, adoptando aquel principio ge-
neral aplicable en esa materia, que la asamblea de condbminos es
el 6rgano supremo del condominio y mis adelantg en el artfculo. 28
insiste en hacer destacar esa superioridad jerdrquica de la asam
blea frente al administrador y frente al comité de vigilancia --
adoptando también una frase muy usudl en materia de asambleas, -
seglin la cual las determinaciones tomadas legalmente por los con

déminos obligardn a todos, aGn ausente y disidentes.

Asi como en sociedades anénimas se puede hablar de varias

clases de asambleas lo mismo acontece en materia de condominio.

El articulo 27 de la ley de Condominio establece la gene-

ralidad de unas asambleas de conddminos y la especiaiidad de --
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otra; "la asamblea de conddminos, sefiala este precepto, es el 6r-
ganowsupremo del condominio; serdn de grupo de conddminos las con

vocadas para resolver casos como 1os previstos en el arficulo 36.
Las demis sevdn generales'.

De ello se desprende que la especialidad de las asambleas-
de grupo de cond6éminos no depende de que algunos conddminos ten--
gan derechos y obligaciones especiales, distintos a las del resto
de sus copropietarios, sino simplemente, y como lo sefiala el art}
culo 36 de la ley, puede darse el caso de que en algln inmueble -
sujeto al régimen de propiedad y condominio, por la ubicacidn de-
algunas instalaciones, como escaleras, elevadores, un jardin, et-
cétera, s6lo sean de inter&s para ungrupode condbéminos por que s
lo se usen por ese grufd entonces, es el caso de que se celebren-
asambleas nicamente por los conddminos que integren dicho grupo,
pues los gastos comunes en relacidén con esas escaleras o con esos
jardines, se soportarin Gnicamente por los condéminos que utili--
cen esa parte de los elementos comunes. A ello se de la especiali

dad de una asamblea de grupo de conddminos.

A prordsito también de las asambleas en materia de conddmi
nos, puede hablarse asimismo de asambleas ordinarias y de asam---
bleag extraordinarias; el factor que las distingue es el de quérum
de votacidén; existe una regla general y una excepcidn, ambas en la
fraccidén V del articulo 27 de la ley; la primera en el sentido de
que las resoluciones de- las asambleas se tomardn por mayoria sim-

ple de votos y la excepcidn es en los casos en que la ley el re-

glamento de condominio prescriban una mayoria especial. Pues bien
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como veremos mds adelante, hay varias ocasiones en las que la ley

establece como requisito una mayoria especial.

La convocatoria para las asambleas, segiin lo dispone la --
Ley de condominio, no en los articulos rectores de las asambleas-
sino en los que establecen el régimen aplicable al administrador-
deben hacerse por este, con un anticipacidn de diez dias a la fe-
cha sefialada para la celebracidén de la asamblea, indicédndose el
lugar dentro del condominio o que se hubiere fijado en el regla--
mento para que tenga verificativo la reunidn, asi como el dfia, la
hora en que se celebrard debiendo incluirse, ademids, el orden del
dia correspondiente., Esa convocatoria, de acuerdo con la ley ac--
tual, debe hacerse llegar en lo personal a cada uno de los condé-
minos, lo mismo que a todas dquellas personas que de acuerdo con-
el sistema especial de votacidn que se contiene en la propia ley-
tienen derecho a votar. La convocatoria debe hacerse llegar en --
forma personal a todos los sujetos interesados en el derecho de -
voto. La ley no menciona expresamente si la convocatoria debe --
hacerse llegar a los interesados por correo certificado, si debe-
ser emr propia mano, o por cualquier otro medio, pero siento, que-
de la misma fraccidén XII del articulo 31 de la ley, se desprende-
que el medio ideal para ello es el correo, pues uno de los pdrra-
fos de esta fraccidn seflala la siguiente frase: ademds del envid-
de la nota anterier no obsta para que ademids del envié en los =-
términos sefialados, el contenido de la convocatoria se haga saber
a los interesados por cualquier otro medio, siempre y cuando, y-
ello es conveniente, quede establecido de que la persona intere-

sada haya recibido la convocatoria. Ademds del mencionado envid
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y de la forma en particular em que se haga llegar la convocatoria-
a todos los interesados, el administrador deberd colocar esta en -
uﬁo de los lugares visibles del condominio, segln lo dispone el --
mismo parrafo de la fraccidn que estoy hablando. Asi, pues, debe -
tenerse muy en cuenta que no es el caso de convocar de manera gene
ral, es decir, no es el caso de que pudieran convocarse, por ejem-
plo, mediante un aviso fijado en el inmueble sujeto al régimen de-
propiedad y condominio, o mediante anuncios publicados en los pe--
riédicos; se requiere que la convocatoria sea hecha en forma perso
nal; obviamente ello no se traduce en que sea necesario entregarla
en propia mano a todos y cada uno de los interesados, pues la difi
cultaria de tal manera que la preparacidén de la celebracidn de la-
asamblea se haria casi imposible; mids bien debe entenderse que la-
convocatoria ha de enviarse en la particular a cada uno de los in-

- tesados.

No obstante la obligacién del administrador de convocar --
la ley actual prevé la posibilidad (como lo hacia la anterior, na-
da méds que la vigente con cierta modalidad especial), de que un --
minimo de una cuarta parte de céndominos puede convocar, pero, ¥ -
he aqui la modalidad de las ley de 1972, para que ese grupo minimo
de un 25% de condbminos, pueda convocar, requiere primero acredi--
tar ante la autoridad judicial que efectivamente es una cuarta --
parte, esto es, antes, de acuerdo con la ley anterior, se permitia
que la convocatoria fuera hecha por lo que se confiaba era una ---

cuarta parte de condéminos, pero ello de entenderse que se presta-

ba para que en un momento dado resultara que la convocatoria no --
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habia sido bien hecha por no alcanzar los convocantes ese 25% y-
consecuentemente no era vélida y no habia fundamento para que se
celebrara la asamblea; entonces, de acuerdo con la ley vigente,-
se requiere primero acreditar que efecfivamente se trata de una-

cuarta parte de conddéminos para asi poder convocar.

Para que una asamblea se celebre a consecuencia de prime-
ra convocatoria, es necesario que estén representados un minimo-
del 90% de los votos; a ello se refiere ei:segundo pdrrafo del -
articulo 28 de la ley actual, de conformidad con el cual, ademds
cuando la asamblea se realice por segunda convocatoria, el qud--
rum serd cuando menos del 51% de los posibles votantes, en tanto
que si es en tercera convocatoria la asamblea podri celebrarse -

con los interesados que estuvieren presentes.

En lo que se refiere a la votacifn, es complejo él siste-
ma utilizado por la ley de Condominio para establecer el minimo--
de votos que se requieren para la validez de los acuerdos tomados
en asamblea; en las fracciones II y III del articulo 27 se contie
ne el seflalamiento de una regla general y una salvedad a la misma
el sistema adoptado por la ley parece ser, en un principio, lo --
suficientmenete accesible; segin el legislador y ello como regla-
general se encuentra establecido en la fraccién II del articulo -
27, cada conddmino gozard de un nﬁmero de votos, igﬁal al porcen-
taje que del valor total del condominio corresponda a su vivienda
casa, departamento, o local; una situacidn idéntica se encontrabs
prevista en al ley aﬂterior,'esto, es, el voto no es por persona
sino por representacidn de porcentaje, de tal manera que un con-

démino tendrid tantos votos como los por cientos que represente -



su unidad privativa dentro del valor total del condominic; la sal
vedad se encuentra sefialada en la fraccidn siguiente del mismo --
articulo, al establecer que "no obstante lo dispuesto como regla-
general en la fraccidén anterior el caso de conddémino colocados en
el segundo supuesto del articulo II", o sea, las persomas que la-
ley considera condéminos por estar ocupando un local en condomi--
nio con la posibilidad de llegar a convertirse en propietario del
mismo local cumplidas las condiciones pactadas en un contrato, --
que debe entenderse de compraventa con reserva de dominio, respec
to del cual dejd pendiente de pago parte del precio, para cubirlo
en forma diferida, el derecho de voto se dividird entre el deudor
y €l acreedor; asi por ejemplo, el precio de un local en condomi-
nio es de $600,000.00 y su ocupante, que tiene la posibilidad -de

convertirse en propietario si paga la totalidad de ese precio,-

lleva abonados $200.000.00 al mismo, tendrd una tercera parte de

los votos que confiera ese local y las otras dos terceras partes-
le corresponderdn a su acreedor. Es lamentable el contenido de -
la fraccidén 111 del articulo 27 de la ley que se comenta, pues en
€1 se pone de manifiestouna imprecisidn juridica sumamente critie
cable al sefialar dicha fraccidén que las personas deudoras a las -
que me acabo de referir lleguen a convertirse en propietarios, si
media contrato de compraventa con reserva de dominio, o bien si -
media crédito hipotecario; es decir, el legislador le estd dando-
el mismo tratamiento jurfdico Yy coloca en la misma situacidn res-
pecto del derecho de propiedad, al deudor hipotecario que ya es’-
propietario y al comprador con reserva de dominio cuya propiedad-

estd sujeta a una condicidn suspensiva. Entonces, segln nuestra--
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ley, se va llegar a convertir en propietario la persona que termi
ne de pagar el precio de la hipoteca con la que estd garantizando

la parte insoluta del precio, o sea, quien ya es propietario.

En fin, esto es 1o que en principio puede sefialarse respec
to a la regla general y a su salvedad, conténidas en las fraccio-
nes IT y III del articulo 27 de la Ley de Propieddd y Condominio,
en relacidén con el qudérum de votacidn, todo lo cual es facilmente
comprensible, lo mismo que el manifiesto mal hecho al identificar
en cuanto a Situacidén guardaba frente al derecho de propiedad, al
comprador con reserva de dominio con el comprador que para garan-
tizar el saldo del precio, hipoteca el inmueble del que es propie
tario.

Ahora bien, hay otros articulos en la ley que hacen referen
cia a que los votos no serdn por procentaje sino mis bien serdn -
por persona. Este tipo de menciones se contienen, por ejemplo en-
el articulo 44 de la ley, segln el cual, para tomar determinado -
acuerdo se requiere una mayoria especial del 51% de los condémi--
nos; el 44 y 45 hacen referencia al 51% y al 65% de los conddmi--
nos respectivamente; el 33 cuyo contenido es el facultamiento a -
los administradores, tambi&n hace alusidn expresa a un 51% de con

ddéminos.

En relacién con el mencionado quérum de votacidn, quiero--
aludir también a dos distintas situaciones especificas que consi-
dero deben tenerse siempre en cuenta. En primer lugar, seglGn la -
fraccién IV del articulo 27 de la ley, la votacibén serd personal,

nominal y directa; hasta ahi era la redaccidén de esta fraccidén --
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cuando se conocié el primer proyecto de la ley, pero gracia
observaciones hechas a ese proyecto, se le agregd la posibilidad -
de que los votantes pudieran estar representados; asi, de esta al-
tima manera se sefiala en definitiva la fraccidén IV que se comenta,
en el sentido de que '"la votacibn sera personal, nominal y directa
pero el reglamento del condominio puede facultar la representa--

cidén y determinar otras formas y procedimientos"; &sta, como otros
es uno de esos casos en los que la ley simplemente enuncia y co---
rreponde al reglamento la regulacidn correspondiente; en consecuen
cia, es riesgoso descuidar la redaccién del reglamento, de tal --

manera que los conddminos no pueden llegar a ser representados en-

las asambleas.

Ademds, debe tenerse en cuenta lo que prevé la fraccidén VI -
del mismo articulo 27 comentado, segin la cual, cuando un solo --

conddémino representa mis del 50% de los votos, se requeririd ademds

bt

para la vdlidez de los acusrdos tomades, el 50%, de los votos res

tantes.

La presidencia en la asamblea se desempefia por la persona -
que sefale el reglamento; la secretaria, por su parte, es una de-
las funciones sefialadas en la ley para el administrador y si éste
es una persona moral, entonces se desempefiari ese cargo por la --

persona fisica que el mismo administrador designe.

Los asuntos de que debe conocer la asamblea son sumamente-
variados. El articulo 29 de la ley seflala qué facultades tendrd -
la asamblea y enumera tales facultades en un contenido por demds-

abundante de doce distintas fracciones, sin embargo, creo que la-
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competencia de la asamblea puede resumirse, cuando menos en adue--
1lo a lo que alude'la ley, en nombrar y remover libremente al ad--
ministrador lo mismo, que a los miembros del cohsejo de vigilancia
seflala las atribuciones de uno y de otro que no se encuentran esta
blecidas en la.ley, precisar sus responsabilidades, examinar los -
estados de cuenta que presente el administrador; ademds, y no en -
el texto del articulo 29, .esti la atribucién de la asamblea de mo-
dificar la escritura constitutiva del condominio y el reglamento -

del mismo, segln ya se habia dicho.

La ley anterior, a propésito de la competencia de las asam--
bleas, establecia en su articulo 32 que los asuntos de interés co-
mln que no se encontraren compfendidos dentro de las facultades --
conferidas al administrador serian tratados por los propietarios -
en asambleas que se celebrarian cada vez que fuere necesario, pero
por lo menos una vez al afio. Parecia, por la redaccidn del articu-
lo 32 de la ley anterior, que habia la posibilidad de desprender-
una situacidn jerdrquica igual entre el administrador y la asam--
blea; éste artiéulo 32 fue interpretado por la doctrina en.el'seg'
tido de que no es que haya habido esa paridad o esa igualdad de -
jerarquia sino, més bien, lo que acontecid fue que la asamblea de
conddminos debe respetar la actividad que normalmente desarrolla-
el administrador, es decir, no obstante que la designacidén y remg
cidn del administrador corresponde libremente a la asamblea, &sta

debe respetar que &dquel desempefie normalmente sus funciones.
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EL ADMINISTRADCR.

El Administrador es designado vy removido en forma libre

7

or-

e

la asamblea de conddminos; ello se encuentra sefialado dentro de las
facultades de la asamblea, pero el articulo 30 de la ley insiste -
en ello, ya para referirse concretamente al administrador, poraue-
precisamente este articulo, el 30, es el primero del capitulo des-
tinado a la figura del administrador, y establece que los condomi-
nios serdn administrados por la persona fisica o moral que designe

la asambela.

Para algunos autores, el administrador es un representante--
del condominio, pero para nuestro medio, lo procedente es conside-
rar que el administrador es un representante de los conddéminos; -~
sin embargo algunos no aceptan que el administrador sea un repre--
sentante de los conddéminos, se ponen de manifiesto el hecho de que
en un momento dado el administrador pueda estar colocado en una --
situacidén contraria a la de un conddmino, es decir, se daria el ab
surdo de que un representado estuviera siendo demandado por quien-

normalmente es su representante.

De acuerdo con lo provisto para el administrador em la ley -
anterior, si podia oponerse un frente a la critica que se comento-

anteriormente.

El articulo 31 de la ley de 1954, sefiala en su segundo pé--
rrafo, que el administrador serd el representante de los condémi-
nos en todos los\asuntog comunes relacionados con el edificio, es
to es, habrid representacidn legal por parte del administrador de-

los condéminos, pero sélo en todos los asuntos comunes relaciona-
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dos con el edificio, Fsto quiere decir, que en un momento dado un-
conddémino moroso, el condbémino que dio lugar a que en su contra se
planteara y se presentara una demanda por todos los demids condémi-
nos, representados por el administrador, en ese preciso momento y-
respecto de ese solo asunto dejaba de compartir intereses con el -
resto de los conddminos; asi pues, ese asunto en particulaf dejaba
de ser para &1 un asunto comlin, porque precisamente se colocaba --

frente a todos los demds conddminos.

En el articulo 33 de la ley de 1972, se sefiala que en rela--
¢idén a los bienes comunes, el administrador tendrd las facultades-
de representacidn de un apoderado general. Como podrd observarse -
no es lo mismo asuntos comunes que bienes comunes; un condémino --
por el hecho de estar en contra de todos sus demids copropietarios,
de todos los demds conddminos, no deja de tener participacidn en -
los bienes comunes, y consecuentemente si se da ese absurdo que --
sefialan quienes critican la representacidén del administrador res--
pecto de los conddéminos, de que un representante se fuera contra -
su representado; en cambio, la solucién de la ley anterior, o sea,
que la representacidn s6lo era en asuntos comunes, en ese supuesto
el asunto para el conddmino demandado es de un interés precisamen-

te contrario al interés de todos los demids conddéminos.
Las funciones del Administrador se dividen en dos clases:

El administrador desempefia funciones ejecutivas y desempefla
tambi&n funciones representativas; las ejecutivas son todas aqué-
1las de administracidén propiamente dicha - de administracién in-

terna y las representativas precisamente son las que se refieren-



a la presentacidn de los cond@minos por su parte pueden sefialarse-
varias manifestaciones de funciones ejecutivas, que se encuentran-
previstas, las méds, en las fracciones que componene al articulo -
31; entré ellas estdn la de llevar el libro de actas, el del re--
gistro de acreedores para los efectos de la distribucidn de los -
votos a que me he reiferido, libros que segln el texto de la ley -
deben ser autorizados por el Departamento del Distrito Federal --
y que tam bién por cierto, corresponde a la Oficina de Asuntos Ho-
tariales y Juridicos de la Direccién General Juridica y de Gohicr
no de dicha dependencia, autorizar esos libros de registro de ---
acreedores y de actas de asambleas. También necesita cuidar y vi-
gilar los_bienes comunes, recabar y conservar los libros y la do-
cumenta€idn relacionada con €l condominio, atender la operacidn -
de las instalaciones y servicios del edificio, realizar todos los
actos de administracidén, y las obras necesarias, ejecutar los --
acuerdos de la asamblea, convocar a &stas, otorgar recibos, entre
gar mensualmente una cuenta pormenorizada a los éondéminos etcéte

Tra.

Como funciones de caricter representativo del adminitrador --
puede sefialarse precisamente la que tiene éste de representar a --
i0os condéminos en asuntos cuyo objeto sean los bienes comunes, se-
gin lo establece la ley actual y que conforme al ordenamiento le--
gal, se colocan en posiciones opuestas al representante y al repre
sentado, con la (nica salvedad que hace la fraccidén XIII del arti-

culo 31 de la ley, al establecer que al administrador corresponde-



exigir con la representacidén de los demds conddminos, al infractor
del contenido del articulo 24, las responsabilidades en que incu--
rra por esa infraccidn, es decir, en este {nico caso, se aclara --

que la representacidn por parte del administrador es de todos los-

condéminos y para ejercitarse contra el conddmino infractor.

Conforme al articulo 33 de la ley, el administrador tendri
“en relacién con los bieneskcomunes, las facultades de representa--
cién de un apoderado genefal de los conddéminos, con la facultad --
especial de absolver posiciones pero sin las demds facultades res-
pecto de las cuales el articulo 2587 del Coédigo Civil exige cliusu
la especial. Para que el administrador se vea investido de esas fa
cultades especiales, requiere acuerdo de la asamblea por mayoria -
del 51% en ese sentido. Asi pues, recursar, interpomer resolucio--
~nes, desistir, etcétera, reqdiere ser en poder otorgado al adminis
tradof. Mds aiin, en esas condiciones, el administrador no podria -
substituir el poder que ejercita a consecuencia de su caricter, si

no estd expresamente facultado para ello.

COMITE DE VIGILANCIA.

Por lo que hace al comité de vigilancia, el articulo 32 de
la ley actual sefiala sus atribuciones, como son el cerciorarse que
el administrador cumpla los acuerdcs de la asamblea general, estar
pendiente de que &ste cumpla asimismo el desempefio de sus funcio--
nes, revisar los estados de cuenta entregados por el administrador
dar cuenta a 1la asamblea de los gastos sSobre la administracién --
del condominio, e inclusive, llegar a convocar cuando a su requeri

miento el administrador no lo haga; todo esto,se encuentra sefiala-
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do en las diversas fracciones del artficulo 32 de la ley.

Para darle mayor fuerza legal a la ley sobre el régimen de
propiedad de condominio, serd necesario que atrdves de su repre---
sentante 0 sea el administrador la Asamblea de Cond6mirnos tenga la
facultad para que en caso de incumplimiento al reglamento por par-
te de alguno de los Conddéminos sea motivo suficiente y tenga el --
cardcter de ejecutivo para dar por recindido el Contrato, mismo --
que di motivo para que el Condomino iqfractor éste viviendo bajo -
ese régimen. El incumplimiento puede ser por falta de pago, (ya -
sea por motivo de la .falta-de pago de alguna mensualidad del Con--
trato de Compra-Venta 6 por falta de pago de algunas de las cuotas
a que &stan obligados) 6 por alguna infraccidn al estipulado den--

tro del reglamento interno de los condominios.

Una solucidn se le did alliproblema de la vivienda aparecié-
hace 8 afios representada por el organismo denominada INFONAVIT ---
el cudl desde su aparicidén no ha dado resultado alguno al no a --
ver cumplido los objetivos para el cudl fué cfeado. Tampoco a cum
plido su funcidn en virtud de que nuestro pais no esta preparado -
ni socialmente ni culturalmente para vivir bajo régimen de propie-
dad en condominio, en vista de que cualquier persona por el hecho-
de poder adquirir econdmicamente dicha propiedad puedeﬁ convivir -
con personas de preparacidén mas o menos aceptable por lo que no es

-posible la funcibn social al que fué designado este organismo. Por
todo esto yo propongo'due antes de adquirir una propiedad en condo
minio se haga un estudio Socio-Econdémico de cada uno de los Condo-

minos.



CONCLUSIONES

1.- E1 Régimen Juridico del "Condominio'", Propiedad Horizontal, --
"Por Pisos'", "De Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales', "Pro-
piedad por Planos" o como se le quiere llamar, es una Institucidn-
que carece de antecedentes histdricos verdaderamente Nacionales --

en nuestro pais.

2.- La Funcidén Social, a la cual estd destinada la Propiedad en --
Condominio, no ha cumplido esa funcidn, en virtud de que nuestro -
pais no esta preparado ni socialmente ni culturalmente, para vivir
bajo el Régimen de dicha propiedad, en vista de que cualquier per-
sona, Sin importar el grado de cultura que alcanzan, pueden convi-
vir con personas de una preparacidn alta o mids o menos aceptable,-
por el simple hecho de poder adquirir una propiedad en Condominio-

que puede estar al alcance de una persona medianamente solvente.

3.- E1 término correcto con que deberd llamarse a la Lev que rige
la Propiedad en Condominio, seria "La Ley sobre el Régimen de Pro
piedad y Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal', y no-
como actualmente se le denomina: "La Ley Sobre el Régimen de Pro-
piedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal", lo--

cual no es correcto.

4.- Para darle mayor fuerza a la Ley Sobre el Régimen’de Propie--
dad en Condominio, seri necesario que la Asamblea de Condéminos,-
a través del administrador, y en caso de incumplimiento al Regla-
mento por parte de alguno de 1os Condéminos, tenga el caridcter --

de Ejecutivo, por ese simple incumplimiento, y sea suficiente pa-
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ra poder dar por terminado el contrato y sea causa de rescisién --
del mismo. El incumplimiento puede ser por falta de pago, o por al
guna infraccidén a lo estipulado dentro del Reglamento o al Contra-

to de Compra-Venta.

5.- Una solucién al problema de la vivienda, podria ser la Propie-
dad en Condominio, pero no funciona por lo ya mencionado en el pun
to niimero dos que comente anteriormente, y dicha solucidn 1la trato
de dar el gobierno a trdves del INFONAVIT, mismo que a ocho afios -
de su aparicidén no ha dado resultados,y en ningin momento ha cum--

plido de los objetivos para los que fue creado.
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