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INTRODUCCION

Los probdlemas gque agquejan actualmente a nuestro
pals, son produoto de la conjugacifén de varios prooesos econdmicos y eo
ciales paralnlos: como el orecimiento demogrifico, el desarrollo econd-
mico desigual, la falta de fuentes de tradbajo, el alto costo de la vida
etc. Ello ha determinado la concentracidn de grandes masas huzanas en =
torno a estadblecimientos industriales y comerciales, escuelas y centros
téonicos, quo se encuentran en las ciudades mfs importantes del pals, -

originando as{, entre otros, el problema de la falta de habitaciones.

Bste es uno de los problemas que sieampre me ha-
inquietado, porque todo individuo tiene derecho a una viviemda digna y
confortiable; es por ello, que el objeto de la presents tesis es hacer -
an anflisis de la Propiedad en Condominio, que es unc de los medios ais
adecuados para solvemtar ¢l problema de la conastrucoifn de habitaciones

en formsa masiva, especialaente emn grandes oiudades como la nuestrs, en

donde existe escaces y oarestia de terremos.

Conocemos todas las objeciones y criticas que -
se han heohe a &sta instituoidn del oondominio, en Gltima instancia, —
sin eabargo prevalecem las ventajas que representa, si se toma en consj
deracifn la situacifn e que se encuentra una graa parte 4¢ la pobla -

cibn.

Para ocumplir con el objetivo semcionado, selalas

remoe sus antecedemntes histlricos, iniciando en Moma; para luego conti-




nuar eo otros pafses como Alemania, Francia, B8lgioca, Italia, siendo en
Rennes y Grenodle donde &sta inatitvcién alocanza su climax; y, finalisza
remos en Néxico cuyo estudio lo hacemos a través de las tres etapas por
las que hemos pasados Kpoca Precortesiana, Epoca Colonial y del México

independiente hasta nuestros dfas. Este capftulo es muy importante por-
que as{ vamos determinande la evoluciln de $ute sietema de rropiedad en
ocondominio, desde sus primeras manifestaciones en PFoma hasta la caracte

risacifn que tiene hoy ea dfa.

Una ves ubicados en Néxico (Distrito Federal),
pasaresos a analisar em el capftulo 2 lo. que se debe entender por con-
dominio y per propiedad emn condominio; las diversas acepciones que se -
le ham aplicado a Osta inatitucién, como el de ser llamada propicdad ho
risontal, vertical, propiedad de casas por pisos, propiedad por aparta-
mentos, parcelacifén ofdbisa etc.; sefialando la funcilm social qus cumple
as{ como su naturelesa jurfdica y su origen, §ste Gltinmo a la lus de la
Ley reglamentaria de &sta institucién y cue es la "Ley Subre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrite Pederal™. I -
la parte finmal de &ste capitulo, nos referiremos a su forma de oonstitu
oifn. Aqui es necesario hacer la siguiente aclaracifn: la constitucién
del Régimen de Propieded an Condominio es un Aoto Jurfdico, pero que —
nosctros 1o estudiamos como coatrate, en virtud de la inordinacoién que
nuestrs ley hace en el artfculo 1859 dcl C8digo Civil para el Pistrito-
Pederel.

Ya eu ol capitulo 3 procedemos a analisar el —
Contrato de Condominio. Primero haoemos una clasifioacifén de 41 y des—

pubs detersinamnos sus elementos esenociales y sus requisitons de valides.




Debido a que 8sta instituoibn es ¢l resultaio -
de una combinacifn indisoluble tanto de la propiedad oomo de la copro——
piedad, los derechos y obdbligaciones de los condéminos son estudiados -
desde doe aspectoss em relacifn a los bienes de propiedad exclusiva y -

a los de uso confin.

El inoiso e) de 8&ste capftulo se refiere a los
condominios ubicados en zZonas de regemeracién urbana y a los construf-
dos o finanoiados por instituciones oficisles. Las formas de toraina —
0i6n del contrato de condominio son analiszadas en la parte final de di-

cho ocapitulo.

Pinalmente en ol capitulo IV nos reforimos a —
los ofganos de administraciSn del condeminio, que son esenciales para -~

el normal y eficas funcionamiento del condominio.



CAPITULO 1

ARNTECEDPERBRTERES BEISTORICOS

El origen de la Propiedad em Condominio y su de
sarrollo histérioco han sido expuestos en general por la dootrina con -

was generosidad anecdStioca, pues hay quienes afirman que &sta figura ju

ridioa se practiof em la Spoca de las cavernas.

Otros autores sefialan que existié en Babilonia
2500 afios antes de Cristo, y que ful adoptada tamdbilm por esa Spoca em-
Rgipto, Palestina y Peniola.

" Perc el dccumento mhs decisivo en lo que a la
existencia de Gsta Institucifn en las civilisaciones antiguas se refie-
re, os un acta de la Gpeca del Rey Immeroum de Sippar (Caldea), del afio
2000 antes de Cristo, relativu a la venta dé una porcifn divisa or la -

planta baja de una casa, pare taberna. " 1

l.1 el Dereche Nomamo

Se disoute la posibilidad de que si en el Dere-
oho Pomano se oonfiguré Ssta Instituciém Jurfdica de Propiedad en Condo
winio, debido a la existencia del famoso principio "Juperficies sb6lo Ce
dit®,

In consscuencia, se tienen dos oorrientes al —

respecto: los que apinan que la Propiedad en Condominio existié on el -

Dereshe Bosano y, los que hiegan dicha existemoia.

1 ANDES, Mariano y GRABIZO Martin. La Ley ds la Propiedad Horirom
tal en ol Derecho Nepaiicl., p. 52.
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Por lo que se refiere a los primeros, para fun-

damentar su posicifn, toman como base las siguientes referencias;

le= " La de Pionisio de Halicarnaso acerca de-
la "Lex Icilia de Avemtino Publicando® del afio 456 antes de Cristo, —
por virtud de la cual, se lee da facultad a los plebeyos de morar en el
Nonte Aventino. Nos habla de “dos, tres o mfs individuos que construlfan
uaa casa con ¢l acuerdo de adquirir cada uno un piso de la misma®, cn -

el doocumeato; "Antiquitatum Mpmanorua™, 1ibro X-XiIKII, slitorial Londt-

ni, WBCCIY, p. 628. = 2
2.= " Un texto de Papiniano, el cual dices

% Tenfs uno dos casae que tenfan un mismo techo y las le
€6 a dos pereonas diferentes; dije, porque me pareofa lo més cierto, —-
que el techo pudiere eer de los d0s, de tal formsa, que ciertas partes -
del mismo techo fuesen privativas de ocada urnoj pero que no tenfan -as-
0ifa reciproca para prohibir que las vigas de la una estuviesen demtro-
de la otra parte. No influye para nada gque las casas es legasen a andos
puraaents o a umo de los imteresados bajo oomdicibm ¥,

3o~ Pos fragmentos de Ulpianocs
Primer Fragmento; " 34 alguien transaite parte de una oca-
sa 0 de wa fundo, no le puede imponer servidusbre porque &sta no se pue
de impsaer o sdquirir por partes. Pero si se dividié el funde em partes
Y asi, pre diviee, tranemitié la parte, se le puede a uma y otra impo—
ner serviduambre, porque no es la parte de wm fundo sino un fundo. Lo ——
misso se puede deoir de loe edificios si el duefio dividiere, como 10 ha

een muohes, la ease en doe, edificando una pared en medio; pues en este
caso, se tienam por dos casas ".

Segqunds Praganemto: ™ Pero si eobre una casa que poreo hay
wn ocenfioule en ol cual ctro viviere oomo duefio, dice Ladbefn, el inter—
dioto UL Posmidetis puede ser utilisado por mi y no por el que viviere
en ol ocemboule; porque siempre la superficie cede al sueloc. Mas si el -
cenficulo taviere svcceso por uvitio p@blico, dice Labebm, que Re se repu-
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ta que posses la casa sl que pomes la oripta, msino aqusl ouya casa esstu-
viere sobre la oripta; esto es verdad respecto al que tuvo la entrada -
por sitio pfiblico; por lo demfs el superficiario utilizarf el interdio-
to propio y las acoiones del pretor; pero el duefio del suelo serf prefe
rido en el intardioto Uti Possidetis, tanto contra otros como contra el

superficiario; pero el superficiario es amparado por el pretor, confor-
me & la leoy de arrendamiento ".

4.~ Otros textos de Pomponio (D.XLI; 1, Pomp. -
od, sale, 28; D VIIXI, 2, 25, 1, "Serv. Praed. Urb." " 3

Mtre los autores que sostienen esta postura, -
se snocuentran “Niebuhr, que refiriindose a la Ley Icilia que oﬁnoedié
& los plebeyos autorisacifn para habitar en el Nonte Aventino constru--
yeaado por su parte em comfn casas por pisos, afirma la posibilidad de -
que la legislacifn romana recenociera el condominio pro diviso de los -~
distintos pisos.

Asi miomo, Richter afirma que la divisifa de —-
las casas por pisos y departamentos era una prictica corriente, agregan
do para sostener su tesis; ™ Mtre los ciudaianos podbres y los ricos -
hay una clase media que ®0lo habita casas de las que son propietarios -
Y que mirs oon horror el hecho de mer looatarios (inquilinus). Para evi
tar esa huamillacifn, se refnen tres o cuatro de ellos a fin de adquirir
una casa, cuya propiedad se dividfans uno la planta de recepoifn, cire-

el primer piso, otro el segundo y asi sucesivamente.

Kasch{ opina que me debilité el principio "Fu.-
perficies s8lo Cedit® ante la necesidad de las viviendas en la Foma Ia-
perial, que llagé a nontar una poblacién aproximada de un millém dos—-
oientos nil habitanten, y a wn nuavo aistema de construcoidn que se de-

sarrolla on casas altas destinadas a inquilinos de varias familias (a -
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las que se llam8 inculae) en sustitucifén de la casa para una sola fami-
l1ia (domus); y que la obtencifén de los pisos (cenfoula) hace prodable -
la hipStesis de que desde la edad clésica se desenvuelve uns situacién
de hecho que conducirf al reconocimiento de una posidle propiedad sepa-
rada fuera de la antigua relacién normal de la locatio * 4; segfin los
datos manejados por este auntor, llegs a haber 1790. domus y 46,602 insu-

lae.

Kl principio “Superficies lo Cedit™ era ssen-
cial en el derecho de propiedad, y es el puntc de apoyo de la cerriemte
que niega la existencia de la Propiedad em Condominio en el Derecho ho-

BaNRO .

Pues por virtwd de dicho principio quien era —
duefio del suelo, lo era tambilm de la smperficie. Por comsiguients, el
edificio construido en terreno de otro, pasaba a ser propiedad del due-
fio del suelo (inaedificatio).

Tratadistas como Riocobono y Rissi, se manifies
tan contrarios a admitir la posibilidad de que $sta instituwoidn pudiera
existir en el Derecho Fomano, fumdfndose para ello en ¢l oitado prinoi-
plo.

Visoco estima que " la exeaota lectura de los ip.
dioados textos, afia cuando pusdem delineer mma posidilidad de propiedad
dividida por planos prueban que se refiere a divisiones verticales y mo
horiscntales * 5, es decir, entiende que tales textos demmestram que la
instituwoién no ara del todo desoconocoida per los Juriscensultos referi--

dos, pero no que existiera.

Se ha diche en wn dictlnen del Instituto de De-

4 FPU TRI, Lojo Juan. Suma de la Propiedad por Apartamemtos. p. 20
5 FEDIANDKZ, Mariamo y GRANIZO, Nartim. Ob., Cat. p. 61.
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recho Civil de la Universidad Nacional de C8Srdoba, que en los dos tex—
tos de Ulpiano, la disputa versa sobre todo el edificio y no sobre una
parte delinitada o separada de 81; mientras que el de Papiniano se re-—
fiere a un oacso que actualmonte podria denominarse oomo de indivisibn -

forsosa.
Siempre que existen posiciones antagdnioas, no

faltan las corriemtes ecléctioas y, la Propiedad em Condominio no es la
exoepcifn; " pues hay quienes afirman que dicha instituoién existié en

Mome, al smos de facto, que ofrecia las caracteristicas de 8$sta insti-
twoién, psro que ello no implioa que la propiedad dividida por pisos tu
viera ea Ioma caracteres Ju:;liooo propios y peculiares " 6. Consideran
que ze¢ tratada de situaciones o de condiciones de hecho, que tenfan un-

significado y respondian a exigencias de la &poca.

Tomando em oonsideraciéa los fundamentos de las
posiciones aludidas, oonsideramos que la Propied~d em Condomimio no se
oomeoil de siempre em Mma, lo oual o tiene nada de extrafio dedido a -
1la c:d.ltuo:l.a de los principios "Superficies 88lo Cedit"™ ¢ "Inaedifioa-
tie™, que durante la Opooca olfsica imperaron en Roma y, que hacfan impo
eidble la existemcia al menos legal ds la institwoién que nos oocupa.

Besto no quiere decir, que la Propiedad en Condo

ainio fuera totalmente desoonocida en oma. Lo que acontece es que no -

se conooif desde un principio, ni tuvo los caracteres que en la actua——

11dad tieme.

Mends hay que considerar que el Dere¢oho no es-
estltico, siempre estf en oontinua evelucifn; y, por lo tante sus insti

tuwciones tienden & sufrir cambios, atendiendo a las necesidades de la -

é ?83, Lojo Jusm. Ob. Cit. p. 20.



sooiedad.

De esta msnera, aqu8llos prinoipios qme en un -
tiempo impereron en forma absoluta, sufrieron una modifioacién, oon la
aparioifn del llamado Derecho de Superficie, que permite edificar en —

‘suelo ajeno y gouar de lo oomstrufdo.

% Con este derecho ds superficie se abre el ca~-
mino a la Propiedad en Condominio, porque no solamente se puede 0ONs —e
truir en suslo ajeno y gosar y disponer de 1o en 81 edificado, sino que
tambibn se puede construir um edificio, perteneciendo los diferentes pi
sos dol mismo a distintos duefios. ® |

In igunal efeoto cabe sefialar a la Copropiedad,-
1a ocual se origina cunando dos o mfs personas tienem derecho de propié.-
dad sobre la misma oosa; siendo el condominio en su comnotacibn jurfdi-

oa 8inénimo deo ella,

Ba 8stos t8rainos, ya podemos habdblar de la exisg
temcia del Condominio Romsano -condominium juris romani-~. ¥n donde se —
parte da la idea de quae, siendo imposible que la oualidad exclusiviata
del dominio admita que varias personas lo ejerzsan, ouando una plurali -
dad de individuos tienen propiedad scbre una oosa, 8sta se divide en —-

tantas partes idealos oono condbminos haya; la cosa, esth oonsiderada -
pro-indivimo.

Tanto el dominio oomo la posesiln, no podfan -
pertenscer a dos o uks personas, por lo que 8ste modo de ver el Condomi
nio lleva oonsigo la avoilm divisoria —aotio communi dividundo- a la

ves por la naturelesa excluyente y absoluta de Gsta, cada oonduofio tio-

ne derecho a que oe ponga a su dinponicién, la parte alfcuota quo le -~

T PLMNANDEZ, Mariano y GRANIZO, Martfn. Ob. Cit. p. 64.
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pertenece sobre la cosa indivisa 0 me venda &sta sino es divisidblae, pa-

ra ar{ convertirse en dueiio del dinero.

Etonces la Propiedad en Condominio si aexistif-
en Roma, pero posteriormente a la aparicifn de los derechos de superfi-
cie, copropiedad, servidumbres, etc., siendo todos estos derechos sus -

inicios o antecedentes.

El hecho de que los mencionados darechos hayan
sido jurfdicamente reglamentados, no quiere decir que la Propisdad en -
Condominio lo hayan sido tambilm; lo cual tampcoo se debe tomar como ra

56n para negar su existeroia.

1,2 N OTROS PAISES
El Derecho de Superficie surgido en Roma, debi.
do al ri&pido crscimiento urbano y la neceridad de conceder tierras para

su edificacién, renace en la Mad Nedia por wotivos similares, pero con

caractorfatioas diforentes.

Pues el Derecho de Supsrficie de 8ata 8poca, ya
reconoce un derecho de propiedad sobre la oconstruwwcién, independienteo--

mente de la del sueloj es decir, ya tieme caracteristicas perfmtuanfe

definidas de la Propiedad em Condosminmnto.

Bitre los diversos antecedentes exintun lan Con
tumes ¢ Costumbres de la antigua Prancia, como las de Auxerre de 1561,
Orlefns, Nontargis, Berry, Bratafia, Bourbonmais, Parfs, Clermont-Pe ...

rrard, etc., "inclusive se llagl a admitir tumdifn el parcelamiento por

habitacicnes * 6.

8 RACIATTI, Hernén. La Propiedad por Pheos o Departasentos. p. 8.
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Un caend ilustrativo es el Artfculo 257 de la =
Coutume de Orlefns, el cual establesces

® 31 una casa estf dividida de tal manera que -
uno tiong el bajo y el otro el alte, el que tiene 6l bajo estk obligado
a sostener y conservar lo edificado por debajo de la primera planta jun
to ocon el primer piso; y el que tieme el alto estf obligado a sostemer
y conservar la oubierta y lo edificado bajo ella hasta dicho primer pi-
s0, juntamente con las oarreras del pavimento de 8ate, sino hay conven-
cifn en contrato. Serfn hechas y mantenidas a expensas comuwnes las ace-

ras que estfn dalante de las referidas casas. " ?

Bs inorefble que en bste tiempo hubiera abficit
de tierrs para edifiocar, pero hay que recordar que¢ 8sta 8pocs se carac-
teriad por ser muy bélica. X consecuencia, las ciudades se rodeaban de
una zuralla pmtwtoﬁ para los casos de guerra. Pero como la poblacifn
aumentaba, llegaba un momento en que esa superficie era insuficiemte pa

ra sus moradores y entonces surgis la necesidad de edificar hacia arri-
ba.

Kl sistema alcansé eu climax en Nantes, Saint -
Malo, Caen, Muem y nobre todo en Remnes y OGremodle.

* Ik Renmes; la Propiedad am Condominio tuvo su
causa principal em un inoendio que se produjo en 1720, destruymdo més
de 850 casas, dejando sin viviemda a cerca de 8000 perasonas. Obligados-
& levantar sus inmuebles, an el espacio primitive digminuido por el en-
sanchaniento de calles pfidlicas y » £in de aborrarss gastos y tiempo, -
los inferesados se angruparon en commnidades de tres o ounatro familias,-

levantando edificion altos que luego dividieron em pisos o departanen——

9 PALMIERO, Andrés Rafael. Tratado de la Propiedad Horisontal p. 33.
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Los resultados fueron tan favorables que el =sisg
toma sudbeistil y se extendil, especialmente respecto de bienes pertene-

ciontes a un solo duefio divididos por testamento.

Bn Crenoble, su origen se debi8 a dictintas cau
sas, siendo las principaless el hecho de ser Grenoble una Ciudad de po-
ca superficie encerrada entre murallas, deterasind su crecinionto em al-
tura; también por la existencia del contrato de albergue, que era una -
especie de arriendo enfit8utico. El albergador siguié oonservando el do
minio directo y el albergatario el dominio @til, no pudiendo llegar &u-

te 41timo a adquirir por presoripcién,

Perc con la Revolucifén Prancesa y la Ley del 17
de Julio de 1793, se confiri8 a los albergatarios la propiedad de las -

oasas arrendadas, reunifndoee asf emn dos titulares un mismo dominio.

En ol afic de 1888 habfa en Gremoble 4190 propis
dedes edificadas repartidas, a consecuencia de su divisién, en 6494 nf.
meros de orden que representaban las diferentes parcelas de esas propie
dades. ® 10

ITALIA .- I este palis se citan lono Statuti de !l .
ciwlad de Mil&n " queo reglamentaban, particularsente umo de ellos, si-
no la propiedad horisonial en s{, las odbligaciones de los condueiios re-
lativas a la oonservacifn del techo, del suelo y, en gensral de todos =

los bienes inheremntes a oada una de las propiedades concideradas ind ...

pendientes y exclusivas.. ™ 11

BEL GIOC Lemw "™ e encuontra el Estatuto de la Ciudad-

de Bruuelas de 19 de abri) de 1657, y las Costumbies de la Ciudad de Am

10 pACIATTI, Hermn. Ob, Cit. pp. 89

1 b ip. p.10




beres, 1llamades "Antiquissima"™ ;.nwo tftulo VIII, nfmeros 5 y 7, se ré -

fieren precisamscnte a &sta institucibn., " 12

AL XN ANTI A.~ Parece que o8 en la segunda mitad del -
siglo XVI cuando comiensa en realidad a abrirse camino la posibilided -

de la propiedad dividida de los pisos de un mismo edificio,.

* Se encuentran manifestaciones de &sta figura
en ciertos derechos munibipales y territoriales, como los de Renania, -
Paviera y Wirttember, de los siglos XVI y XVII, en los ouales, los dife
reates pisos de una ocasa, o incluso las habitaciones aisladas o s8tanos
podfan s er propiedad de diferentes pesrsonas a las que pertemecian en oo

mfin las escaleras, buhardillas y cimientos. " 13

El primer C8digo que reglament8 la instituocién
fub el Freanocle de 1804, el conocido “C8digo de NapoleSn™. Pero lo regla

meaté s un solo artfoulo, el 664, dasfndose en las observaciones que -
los Tribunales de Apelacién de Lyon y Uronoble habfan formulado inspira
das en las Costumbres de Orlofns, cuyo artfoulo 257 es considerado en -
la redaccifn del artfoulo 664 del mencionado C8digo.

Dicho artfculo 664 estadbleces

® Cuando los diferentes pimsos de una casa pertenecen a d4i
versos propietarios, si los tftulos de propiedad mo regulan la manera -
de haoer las reparaciones y reconstrucciocnes, deberdn efectuarse de la
msnere siguientes las paredes maestras y el techo estarén a ocargo de to
dos los propietarios em proporciém al valor del piso que les pertenece,
cada propietario dedberf costear el pavimento correspondiente a su pimo.
21 propietario del primer piso hace la esoalera que & 81 conduce; el —

propietaric del segundo piso, a partir del primero, la escalora que oon
dwoe al suyo, y asf nucesivamente. " 14

12 prwmANDEZ, Marisno y GRANIZO, Wartin., Ob. Cit. pp. 115-116
3I1v4ip. p. 119
M RACIATTI, Hern&n. Ob. Git. pp. 10-14.



Debido a que em un s86lo artfculo se reglamentd
la institucién, se dejs em blanco muchos puntos importantes, cowo song
los relativos al pago de impuestos, derechos y obligaciones de los pro-

pietarios sobre las partes comunes y privativas, cuestiones de adminis-
tracifn, etc.

" No obatante, ol C8digo de Napolefn es el acta
de nacimiento de la Propiedad en Condominio, porque es a partir de 81,
cuando termina la indiferancia legislative en el mundo, v los paises —-

la consagran o la proscriben. " 15

Actualmente casi todos los palses reconocen y -~
reglamentan aste tipo de propiedads
Alemania.~ La acepta por Ley del 15 de marzo de 1951;
Argentina.~ La acepta por la Ley 19.724 del 6 de julio de
1972 y por la Ley 20,276 sancionada y promul-
gada el 12 de abril de 1973;

Austria.~ Ley del 6 de julio de 1948, wodificada el 15 de
diciembre de 1950;

Bélgica.- Lay del 8 de Julio de 1924;
Bulgaria.- Lay del 15 de febrero de 1933;
Polivia.~ Lay del 30 de diciembre de 1949;
Braeil .~ Decreto del 26 de junio de 1928;
Colombiae.~ Lay del 29 de dicieadre de 1948;
Chile.~ Ley del 11 de agosto de 1937;

Cubé.~- Decreto-Lay del C6digo Civil;

China... Articulos 799 y 800 del C8digo Civil;
Buador.- Artfoulo 846 del CBdigo Civily

Prancia.~ Lay del 28 de jumio de 1938; modificada ultima-
mente por la Ley del 7 de fedbrere de 1953;

15 pALMIRRO, Kafael AndrSs. Ob. Cit. p. 34.
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Guatemala.— Decreto 1318 de 29 de septieabre de 1959;
Hungrfa.- Ley del 10 de mayo de 1924;

Italia«- Artfculos 1.117 y 1.139 del C6d. Civil de 1942;
Jn'pOn.- Artfculo 208 del. C8d. Civil;

LuXemburgo.- Continuaba en vigor el art. 664 del C8d. de
Napolefng

M8xico.~ Ley Sobre el Régimen de Propiedad em Condominio-
de 1972, reglamentaria del art. 951 del Céd. Ci-
vil vigentes :

Pananmf.- Lay del 25 de noviembre de 1952, art. 404 del —
c8digo Civil;

Perfi.~ Arg:%cnloc 855 a 857 del C84. Civil, Ley 10.726 de-
19463

'Polonia.- Ley del 24 de octubre de 1934;
Portugal.~ Decreto-Ley del 14 de ootubre de 1955;
Puerto Rico.~ Lay 104 del 25 de junio de 1958;
Rumania.~- Lay del 3 de mayo de 1927;

Rusia.- Artfcalos S1 y 54, 61 al 65 y T1 al 84 del C8digo
Civil de 31 de octubre de 1962;

Suecia.~ Leyes de 25 de noviembre de 1931 y 19 de junio —
de 1942; ‘

Suisa.~- Artficmlo 675 del CBdigo Civil;
Uruguay.~ Lay del 6 de junio de 1346;

Venecia.~ Artfculo 697 del C8digo Civil de 1952.

Bxisten otros pafses como Bstados Unidos, Dina-

marca e Inglaterra que la aceptan thcitamente.

® Bn EBstados Unidos se ancuentra asuy difundido-
el siotema de s0cisdades cooperativas qua‘ construyem edificios, ouyo go

ce y disfrute se asugura a los accionistas.

La propiedad de tales edificios pertenece a la



cooperativa, pagando 'los accionistas un pequefio canon o renta, a la ves

que oontribuyen a los gastos de roparacifn y pago ds impuestos.

Bn Inglaterra se permite la conocesifn del suelo
mediante un contrato que tiene el carécter de un arrendamiento a largo
plaso, abomfndose un canon, generalmente no resSatable. Dicho plazo sue
le ser de 99 aiios, si bien pér una Ley de 1926, se ha ti:]udo_&m nOVe =

cientos noventa y nueve afios el periodo de concesifn, " 16
] ]

1.3 NEXICO
Por 1o que se refiere a los antecedentes histé-
ricos en Nexico, debemos Lkacerlo a travis de las tres etapas por las —

qio hemos pasado; Epooa Prscorteasiasna, Epooa Colonial y el México Inde-
pendiente hasta nuestros dias.

Npoca Precortesiana.~ Respecto a 8sta 8poca, es diffoil -
precisar el alcance y las oaracterfisticas del derecho de propiedad den-
tro del sistema legal do las tribus indigenas antes de la llegalda de -~

" los conquistadores espaiioles.

" Basta afirsar que en ninguna de las odbras que
gse refieren a la materia, se ha sncontrado mencifn alguna a la posidble
oonstitucifa de regimemes de¢ indivisién urbana en medios destinados a -

servir oomo hadbitaciones. * 17

Rpooa Oolomial.~ Con la llegada de los espaficles, la weee
idea de la propiedad mse aclara. Kl hecho ds la oonquista determina la -
aplicacifn de una nueva legislaoifn en el Territorio Nacional. La asimi

lacién se opers imprimiamdo a los oonceptos recibidos modalidades y ma-

16 PRHLNDKZ. Marianc y ORANIZO, Martin., Ob, Cit, PP» 126"127-

17 PORJA, Martimes Manuel. Nota Hiutérica de la Propiedad an Pison o -
Departamentns en el Derechn Mexiceno. pe 15




tices produoto de la forma(ci&n mantal, social y sconfmica de loz pue -—

blos receptores.

La trasa de las ciudades y la forma de construc
cifn de los edificios civiles, tan distinta hasta la entonces empleada
por los pueblos indfigenas, y tan semejante, on sus rasgos substanciales
a la empleada ea Buropa hicieron m;e en materia de propledad rafzs urba-
na se planteara una nueva problenética jurfdica, que por ser diversa, -

en pocc o en nada afectaba a los antiguos usos y layes.

Ono de los primeros documentos destinados a re-
glamentar la construccién em las ciudades y villas de la Nueva Nmpafie,
fué el que el 13 de Jjunio de 1’573 ‘di6 el Rey Pelipe II con el nombre de
"Ordenansas8 sobre descubrimientos, poblaciém y pacifiocacifén de las In -
dias", que en gran medida ful fundido en la "Recopilaciln de Leyes de -

Indias" y tuvo vigencia durante la 8poca virreinal.

La amplitud del territorio y la trasa de las -
oiudades realirada de acuerdo a dicha ordemansa, propici§ el orecimiem-
to de las poblaciones horisontalmente y em t8rminos generaleas no fuercn
frecuentes las divisiones de los predios ni el umso de sistemas de apro-

voachamiento comunitario de inmuebles urbanocs.

Como excepcionss podemos enoontrar casos aisla-
dos, en los que el propietario de un predio construfa no solo sobre el
solar de nu propiedad, sino también utilisendo, en los planos euperio.—
res otras edifioaciones oontiguas, comuniokndoase las oconstrucoiones en
los pisos altos,.

Ejemplo de ello, lo encontramos en la casa del-

minero don Jonb de lu Borda, edificada en la esquina de la sagundas on—



1le de San Francisco (hoy avemnida Prancisco I. Madero) y del volisen —

(hoy calle de Simfu Bolivar), la ocual se extiende, en los plancs supe-—

riores, sobre las construcciones vecinas.

Otro caso de excepcifn se presentsS en Taxco y -~
(manajuato, en las que la especial topografia del terremo permiti8 que
aprovechando los desniveles de las calles paralelas, se construyeran ha
bitaciones superpuestas con acoeso por distintas vias pfiblicas. ®n este
caso 108 propietarios de lams oasau. ubicadas sodbre la calle del nivel —
mfs bajo, peraitfan que otra persona constrnyera ao;)re la parte mfs al-
ta de su casa otra edificacifn, con salida hacia la calle de_nivel mfs
alto.

La situacién jurfdica ds los dog inmuebles fus
regulads contractualmente a través de servidumbres constitufdas sobre -
el predio bajo, como sirviente, y a favor del predio slto como dominan-
te.

Néxioco Indepmdiiemte.- Bn 8sta 8poca, Nbxico siguié ri —

glbndose por la antigua legislacifn espafiola.

M Mstedo de Oaxaca, promulgd en los afion dg ——
1827 a 1829 el prrimer C6digo Civil gqne rigié dentro de la Repfiblica.
Bn el 1idro Segundo de oste C6digo, pudblicado en 1828, me regulaba el -
Mginen de Comdominio en t8rwinos nimilaren a los de la Legislacifn

Prancesa do 1804,

3in ombargo, la obra legislativa que dejé mayor
huella em las codificecionen postoeriores, fue el "Proyeoto de un C8digo
Civil Wexicano” formado en el nfio de 1861 por sl dootor don Justo Sie-—

rra por instrucciones de) Presidente Benito Julres,
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En el proyecto de referencia pusde leerse el ar
tfculo 521 que dice a la letra:
" Artfoulo 521. Cuando loe diferentes pisos de una casa,
pertenecen a distintos propietarios, si los tftulos de propiedad no a--

rreglan los términos en que debem contribuir a las obras nocesarias, se
guardarin las reglas siguientess

la. Las paredes maestras, el tejado o asotea y las demés
cosas de uso comfin, estarfn a cargo de todos los propietarios en propor
cifn al valor de su piso.

2a. Cada propiestario costearf el suelo de su piso. El pa-
vimento del portal, puerta de entrada, patio comfin y obras de policfa -
comunes a todos, se costearfn a prorrata por todos los propietarios.

la. La escalera que desde el portal conduce al piso prinme
ro ge costeard a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajos
la que desde 6l piso primero conduce al segundo sa costearf por todos,-
excepto por los duefios del piso bajo y primero y asf sucesivamente. "

Dicho precepto esth colocado en el libro SJuogun-
do, T{tulo V "De las Servidumbres®, Capftulo II; "De las Servidumbres-
Legales",

La influencia de este proyecto so hizo sentir -
en la elaboracifn del "C8digo Civil del EMetado de Veracrus Llave®" y en
su artfoulo 816 adopta el texto del artfoulo 521 del proyeoto de Sierra

solamente que con pequeiias diferanciase.

No obstante la inclusién en algunas de nusstras

Leyes Civiles, em los Suales se reglamemta la Propiedad de Casas por Pi

008, la realidad es que no se acepts gworalm-ilto este tipo da propie--
dad.

Cédigos Civiles de 1870 y 1884.- Nuestro primer Cédigo ci

vil fub expedido em ol aiic de 1870, Cédigo para el Distrito y Territo—

rios Federalea.




La influencia del C6digo Civil Franc8s sobre el
C6digo Wexicano de 1870 es evidente; bajo 6sta misma influencia habdbia -

sido elaborado el Proyeoto de C6digo Civil Espafiel de 1851, pudblicade

con sus concordancias, su exposioién de motivos y sus comentarios por

don Prancisco Garcia Goyena en 1852, y, a su vez 8ste proyecto sirvié

de base al proyecto que elabord don Justo Sierra.

Bn 6ste C6digo de 1870, encontramos el articulo
1120 -referente a la propiedad por pisoe-, que os una transcripcién del
artfoulo 521 del Proyecto del C8digo Espafiol de 1851, y, en igual forma
que 8ste, coloca el artfoulo 1120 en el Libro Segundo "de los bienes, -
1la propiedad y sue diferentes modificaciones”; Titulo VIi "De las Servi

dumbres®, Capftulo Vi "De la Servidumbre de Medianerfa®.

Don Florencio Garcfa Goyena al comentar el artl
oulo 521 del meucionado proyecto de 1851, sefiala como concordancia los
artfoulos 664 del 0O8digo FPrancbs, 451 de Vaud, 684 del Sardo y 585 del-
Napolitano. El artfoulo del proyecto espafiol fué tomado en su mayor par
te del artfoulo 664 del C8digo de NapoleSn con ligeras modificaciones,
de domde se deriva que ¢l artfculo 1120 de nuestro C8digo Civil de 1870
tambiém se encuentra inspirado en sl citado artfculo del C8digo ds Napo

laln,.

F1 Cédigo Civil de 1884 en su artfculo 1014, re
produjo el 1120 del C6digo de 1870, copikndolo textualments y coloc&ndo

1o en el nismo Libro, Tituvlo y Capftulo.

C8digo Civil de 1928.- La Seoretarfa de Cobernacibn encar
€0 a los abogeion Prancisce U, Ruiz, lgnacio Garcia Téller, Angel Car--

cia Peiia y Fernando Woreno, preparar un proyeocto de C8digo Civil. La co




misién as{ formada foramulé un proyecto que con el formato de un cédigo,
fue publicado con fecha 25 de abril de 1928. BEste proyecto, reformado -
por sus autorea, despuls de haber tenido en cuenta las observaciones —-
que les habfan hecho, 1leg8 a ser el C8digo Civil actualmente en vigor
en ol Distrito Y Territorios Felerales desdc @l primero de octubre de -
1932, después de haber sido promulgado el 30 de agosto de 1928, por el

presidente Plutarco Elfas Calles.

El proyecto de 25 de abril de 1928 contiene el-
.a,rt!culo 942, que no es eino una reproduccién —- con algunos cambios y
adiciones sin mayor importancia— de los artfculos 1120 del C8digo Ci-.
vil de 1870 y 1014 del de 1884. La @nica innovaocién digna de considerar
se en este proyscto, tocants a la materia de que tratamos, es que en lu
gar de oolooar el precepto en el titulo referente a las servidumbres, ..
tal y como 1o hacfan los C6digos de 1870 y 1884, siguiendo en dltima .-
instancia al proyecto de Garcia Goyema y al C8digo de Napolobn, lo colo
can en el capitulo que se ocupa de ia copropiedad, inspiréndose tal vez
en el C8digo empaiiol de 1888; pero es de sefialarse que 10 sigue on ouan

to a ubiocaciln, pero no em ocuanto a su oontemido.

Kl C8digo Civil de 1928, ya en su redaccién de-
finitiva, contuvo un artfoulo, el 951, idéntico al 942 del proyecto, -
que se encuentra ocolocade en el mismo tftulo e el que lo ubicaba éste.

Picho artioulo dice a la letras

® Artfoulo 951. Cuando los diferentes piscs de una casn -
pertenecieren a distintos propietarios; sl los titulos de prepiedad no-
arreglan los t8rminos en que deden contribuir a las obras necessrias, -
se obmervarin las reglas siguientes;

1. Las paredes nnestiras, el tejado o asotea, Y las dends




cosas de uso comfin, estarén a cargo de todos los propietarios en propoy
cifn al valor de su pisoj

Il.= Calla propietario costears el suelo de su piso;

IIl.~ El pavimento del portal, puerta de eqtrada, patio -
coifn y obras de poliofa, comunes a todos, se costearfn a prorrata por
todos los propiletarios;

IV.- La escalera que conduce al piso primero se costearé-
a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que desde ol
primer piso conduce al segundo, se costeard por todos, excepto por los
duesfios del piso bajo y del primero, y asi sucesivamente. "
Ni los informes rendidos por la Comisifn a la -
Secretarfa de Gobernacién, ni la BExposiciln de Notivos, ni tampooo el -
1ibro del licemciado Ignacio Garcfa Télles "Motivos, Colaboracién y Con
cordanoias del Nuevo C8digo Civil Mexicano"™, arrojan alguna lus sobre -
las rasones que tuvieron los redactores del C8digo de 1928 para oambiar

la ubioacién del precepto dentro de ovste cuerpo legislativo.

Durante muchoms aflos el artfoulo 951 del C8digo-
Civil no cono0if oasi aplioacién prlctica, el régimen de condominio, en
la realidad, continuada siendo desoonocido, y por lo mismo sin ninguna
realidad saterial. Algunos juristas destacarcn la importancia que podfa
representar el precepto antes indicado para una buena distribuciédn de -
la propiedad rais, y para dar eficacia a las disposioiones constitucio-
nales en materia laboral, contenidas en sl artfculo 123 de la Constitu-
cifn Politica de los Estados Unidos Nexicanos. Tal es el oaso del artfi-
cnulo del Ninistro LAlfonso Francisoo Ramires publicado an la revista —
"La Justiocia®™ con el tftulo de "Camas Colsctivas™. Deagraciadamente 8s-
te tipo de sstudios no pasaron de reflejar los buenos dewsos de sus au-

tores para aplicar diusposiciones legales a todas luces convenisntes pa-

ra {mpulsar la justioia nooiaml.




No es sino hasta la segunda mitad del presente
siglo ouando comieusan a presentarse, en el Distrito Federal, los prime
ros casos de aplioscifn a la realidad de las disposiciones legales en -
materia de propiedad por pisos. Es en el aiio de 1953 cuando se inicia -
la construcoién de dos grandes edificios, situados en una de las prin-
oipales avenidas de la capital —=—el Paseo de la Reforma-— destinados a
ser vendidos por departamentos. Corresponde a la compaiifa "Condominio",
Sociedead AnSnima el mérito de hadber iniciado préctioamente la construc-
oifn de unidedes ea condominio y al notario Jesfls Castro Figueroca el -
de haber elaborado la primera escritura constitutiva de dicho régimen,

que con el tiempo ha llegado a ser de gran difusién sobre todo en la ca
pital de la Repfiblioca.

Lay de 2 de diciembre de 1954.~ Aun cuando bajo la vigi--
lancia del texto original del artfculo 951 del C8digo Civil de 1928 era
factible la constitucién del Régimen de Condominio em los edificios, y
de hecho algunos inmmedles fueron sometidos a eme régimem, la reglamen-
ta0ifn legal da 1la institucifn era ineuficiente, para la solucifn de —
los problemas suscitados con motivo de la propiedad por pisos. Urgla ——
pues una reglamentecilén mfs amplia y explfcita de la propiedad en condo
minio. Respondiendo a 6zta nocoesidad se dictaron el decreto de fecha 30
de novieadre de 1954, reformando el artfioulo 951 del C8digo Civil para-
el Distrito y Territorios Poderalos y la Loy de 2 de diciaembre del mie-
mo afic; ambas disposioiones fuerun publicadas on el Diario Ofioial del-
15 de dicieadre de 1954.

M ¢l afio de 19%3 ol wefior licenciado don Gueta

vo R, Velasco habfa formulado un anteproyecto de reformnuy al artfculo -
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951 del C8digo Civil, segfin el cual se adicionarfa dicho C8digo con 28-
articulos del 951 al 951 =, reglamenténdose asf la institucibn; estos -
artfculos estaban inspirados en las leyes sobre la materia de B8lgica,

Brasil, Itelia, Chile, Prancia, Espaiia, Uruguay, Argemtina y Alemania.

El anteproyecto del mefior licenciado Velasco reformado y adicionadec por
la Secretaria de Gobernacién, estuvo a punto de ser enviado a las C&ma-
ras, pero, sin embargo, al prevalecer la opinién de que debfa ser estu-

diado con mayor detemimientio fue aplasada su aprodacién.

En septiembre de 1954, el mismo sefior licencisa-
! do don Custavo R. Velasco redact8 un nuevo proyeocto —que constaba de
cinco capftulos y treinta y nueve artfoulos— en el que eun autor tomé—
‘ en cuenta, ademfs de las legislaciones consultadas para formular el an-
teproyeotq menoionado con anterioridad, las de Cuba y Panamf, asf como
las observaciones que a su anteproyecto de 1953 habfan formulado la So-
l oretarfa de GobernaciSn, el Banco Naoional Hipoteoario Urbano y do —--
Obras PAblioas (hoy Banco Nacional de Obras ¥y Servicios P@blicos, S.A.)

la Comigién de Cooperaoidén Judicial, y el Pr. don Manuel Forja Soriano.

Este proyecto fue el que, con alpunas modifica-
oionen, presentd el Ejeoutivo a la Cémara de Senadores el 22 de octubre
de 1954.

El Senado de la Roepfidblica, en sus sesiones del-
4, 9y 10 de novienbre de 1954 me ocup8 del proyecto de lay enviado por
sl Presidente de laz Repfiblioa, hacibndole algunas raoformas en los pun--
tos relativos a bienea comunos, derecho del tanto, y a la sancién in

puenta al propietario gque reiteradamente no cumple con sus obligaciones.

Lo Chsara de Diputados, an su maesién colebrada-




el 16 de noviembre de 1954 aprob8 la sinuta del proyecto de "Ley sobre-
el RBgimen de Propiedad y Condominjo en los Blificios Divididos en Pi--
sos, Departamemntos, Viviendas o Locales™, aprobada ya por la Chmara de
Senadores, asi como el proyecto de reformas al articulo 951 del C6digo-

Civil para el Distrito y Territorios Federales.

Ley Sobre el Nigimem de Propiedad em Concominio de Inmue-
bles para el Distrito Pederal.- Bn el Diario Oficial de la Federaciln -
de 28 de diciembre de 1972 se publicS la nueva Ley sobre el Condominioc,
que vino a derogar la anterior de 1954. Kl 4 de enero de 1973 aparecil-
en el Diario Oficial la reforma respectiva al artfculo 951 del C8digoe -
Civil para el Distrito y Territorios Federales. Por medio de 8sta €lti-
ma, se llevé a cabo la arsonisacién entrz el artfculo 951 del C8d. Ci-—
vil y el primero de la nuevs Lay sobre sl Condominio. Con tal armonisa-
ci6n se destaca claraaente el carfcter, de la Ley sobre el Condominio,

de reglasientaria del articulo 951 del orienamiento Civil.

Por otra parte, no podemos pasar por alto la mi
8ién social representada por el concdominio al transforaar a grandes me-

sas del puedblo de inquilinos, en propietarios de inmuebdles.

El legislador de 1972, hizo uso de tal instru-.
mento legal con el fin de que se lleve a cabo la regeneracifm urbana -
promovida en forma ofioial, segfén lo muestra, especialmente, el capf{tu-
10 I de la nueva Lay, més adelunte se tratarf la funcidn social que cum
ple bota instituoiéng debiendo sefialar que es una de las layes mhs no-.-

dernas de primer rangv, por ser uma de las ulls completas,® 18

18 pORJA MARTINKZ, Manuel. Mota Hist6rics de la Propiedad en Pison o-
Depurtamentos en el Derecho Nexioaro. pp, 133§,




CAPITUOLO 2

CONTRATO DE CONDONINTIO

2,1 NOCIONES GENERALES ‘

n progro‘nivo avance social y econfmico en to-—--
dos sus Srdenes; as{ como el fenSmeno dc los movimientos migratorios, -
han hecho ::no en los fltimos 70 afios el Di;trito Pederal, haya experi—
mentado un extraordinario desarrollo, oconcentrando grandes masas de po-

blaocién en espacios reducidos.

Lo que ha .d.do lugar a que el £rea de la ciudad
se hays extondido en forma tal, que la atemoién de sus servicios pfibli-
oos exige cuantinaas inversiones en obras de urbanisacifén y vigilanoia.
Adends, ol valor de los terrenos y el oosto de las obras de urbanise—
0ién han sufrido un alsa considerable, que difioculta la posibilidad de
sdquirir en propiedad a las personas con recursos livitados, los terre-

nos neoesarios para edifioar sus hogares.

Por tales motivos, ya se hacfa necesaria una 1le
gislacifn que viniera a solvemtar estos problemas. Puss los moldes clh-
sinos que durante siglos hadlan oonstitufdo la pauta a seguir, eran in-
suficientes para adecuar la regulacifm que la materia requerfa, ocon las
necesidades de nuestra Spooa y law exigencias diarias de aldbergue en —-

las modernas urbes metropolitanas,

Bnta inotitucidn de la propiedad en condominio,

on conniderada por el lagislador como el medio mén idSned para resolver




- 24 -

el problema de la construccifn de habitaciones en forma masiva, espe-—

cialmente en grandes ciudades —como la nuestra- donde existe escacez y

carestia de terrenos adecuados.

La situacién jurfdica que crea 8sta institucién
de poder ejercer el dominio singular por varios titulares en forma ex——
clusiva respecto de los diferentes departamentos, viviendas, casas o lo
cales de un inmueble, ha dado lugar a numerosos problemas tanto em el -

orden préctico como dootrimario.

Se comooem todas las fundadas objeciones y orf-
ticas que se han hecho a la imstitwcifén de la propiedad em condominio,
en fltima instancia, sim embargo prevalecem las ventajas que representa
si se toma en consideracifa la situacifn en que se encusntra una gran -

parte de la poblaciZn,

.

La polftica del i~rocho perseguida por la nueva
ley estf por consiguiente adbsolutamente justificada, tomando en cuenta
la situacién que nos rodea y que exige la intensificacién de 8sta ineti
tucién legal y su aplicacidn, a fim de lograr la satisfacoién de intere
ses péblicos,

Por consiguiente, el Contrato de Propiedad en -
Condominio reviste suma iwportancia actuslmemte; no solo en Néxico, si-
no en la mayoria de los pafses. In consscuencian, existem diversos orite
rios en 1o que se refiere a detwrminados aspectos del mimmo, por lo (e

o8 necesario osclarecerlos para procetier pocteriormente al anflisis del

migmo,
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a) DIVERSAS ACEPCIONES
Las especiales caracteristicas de la propiedad
en oondominio, ha sido la causa de que se haya discutido, tanto en el -
&mbito dootrinal como legislativo, el nombre que haya de darse a 8ste ~

régimen especial de propiedad, siendo varios los términos utilizados;

le= Propiedad de Casas por Pisos.

Esta denominacién es sostenida por Batlle VESe
ques, diciendo que " em nuestro lenguaje la palabra piso ha alcanszado
wma significacién precisa y corriente de unidad material, de cobijo fa-
miliar integradn en un edificio qno. ocontiene varios, que es la idea que
da vida a la institwifn jurfdica. Departamento o vivienda nos parece ~
impreciso; apartamentos, exS8tico; propiedad horisontal o parcelacién of
bioa, falso; porque puestos a sutilisar, no hay ninguna propiedad o de-
recho real sodre inmuebles que en su objeto material Gltimo no sea tri-
dimensional. " 13

Se considora que 8sta denominacifén no es la ade
cuads, debido a que es muy limitativa. Porque actualmente las casas no
solamente se pueden dividir por pisos, eino que $stos se subdividem pa-
ra la oreacifn de departamentos; por otra parte, el t8rmino casa tam .-
bién os restrictivo, ademfs wi con 81 queremon referirncs, no a su sen—

tide valgar sino al figurado de apartansnto 8 ondificio, resulta deso —-

riemtador,

2= Propiedad Vaertioal.

Algunios autores seiialan que 8ste tipo de propie
ded ful la que se conovil wn ol Dorecho Romano, la cual mn rige por ol

ooncoido principio "Usque ad coalum et ad inferos™ —desde el cielo hans-

19 pyMNTRS LOJO, Juan. Ob. Cit. p. 13.




ta el infierno-; ® implioa que el propietario del suelo puede construir
en 81 hacia adbajo y hacia arriba, sin ms limitaciones que lags impues--
tas por las disposicionss legales, bien por rasones de seguridad, bien-
de ornato pfiblioo, eto.

Pero es que ademis, una ves conclufda la edifi-
cacifn, el derecho del propietario se extiemde igualmente dentro del —
edificio en un sentido vertical, sin otros limites que los del piso ba~-
jo 6 ebtano por abajo y los del tejado por arridba, limites &stos que —-
tienen afin oierta relatividad, em ocuanto ei las disposiciones legales -

no 1o prohiben, siempre puede darse a 10 edifioado una mayor altura y -
profwndidad * 2° (ver figura 1).

Como podemos observar, bsta demominacién es in-
suficiente, debido a que ®olo contempla una de las facetas de la propie

dad ‘en condominio.

3.~ Propiedad Horisontal. ( Prepiedad por Planos )

. Pai{sen como Bmpafia, Argentina y Portugal utili-

tan 8ste término, al que se le conoce tanbiln como propiedad por planos.

Esta dencainacifn es una de las mAw criticables

Y 8¢ analiza siempre paralelasents a la propiedad en sentido vertical,-

oonsiderando & la primera como una exoepoifn de la segunda, " porque -

en ella, el derecho de caude propietario singular de un piso o local se

encuentra limitado, no por planos verticales y s por espacios horigon-

tales, dentro de los cuales ne encuentra comprendido su piso o looal, -
(ver figura 2).

Es deoir que el derecho de propiedad de cadg ~-

titular de un pieo o local viene horirontalmente limitado por los pla-

20 PERNANDEZ, ¥ariano y GRANIZO, Martin, Ob, Cit. pp. 1953-154,




nos de un piso, que le hacen duefio desde el suelo hasta el techo del -
mismo, le concede asf mismo un derecho de copropiedad sobre el edificio

en general, y los elementos y servicios del mismo que sean necesarios -

para su adecuado uso. " 21

Figura 1 Figara 2

b, d 3, c
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® La casa representada en la figura 1 es un su-
puesto de la denominada Propiedad Vertical en donde el dominio de los -
propietarios sc extiende "Usque al ooelum” por las lineas l-2-b y 4-3-

d y "Usque ad inferos”, por las lineas 2-l-a y 3-4-c.

B tanto que en la figura 2 el dominio de cada
propletario de un piso o local susceptible de aprovechamiento indepen--
diente, viene limitado por los planos gue en sentido horigontal limitan
su piso o local, mseparfndolos de 108 que se encuentran respectivamente
encina y debajo de 61, no extendibndose, a diferencia de lo que acont .-
oe 3 el supuesto de la propiedad vertioaml, por arridba ad coelum y por

debajo ad inferos,

I G A B 13 SO

s 1 b1 p. pp. 154156,




Asf, el piso o loocal nfmero 1l viene limitado —-
por los planos horizontales a-d y b-c, que 10 separa respectivamente —.
del suelo y del piso superior; el piso nfimero 3 se encuentra a su vez -

limitado horizontalmente por los planos t.q y s-r, etc. " 22

Beste t&rmino de propiedad horisontal también —
reaulta improcedente, por cuanto que no se dan los planos horisontales
en el caso de departamentos de un edificio de una soln’plants (propie—
dad vertical); es decir, es aplicable el mismo comentario que se le ha~

ce a la propiedad vertical.

4.~ Paroelacifma Clbica.

Bsta denominacifn es utiiisada por Navarro As——
peitia que sostiene " que la divisifn de un inmmeble en pisos o aparts
mentos es una parcelacién, y la delimitacifn de &stos en el espacio es
algo cfibico.

Bes un concepto demasiado gemébrico y por ello de
posible aplicabilidad s otrae instituciones, no recoge las oaracteristi
cas del aprovechamiento independiente y salida a la via pfiblica o a un

elemento comln, que la destacan. * 23

5.~ Condominio de Casas o de Mificios

" La doctrina italisna hadbla de "“ocondominio de

casas™ y el C8digo do &ste pafis de “"condominio en los edificios™.

Bs claro que en el régimen de propiedad que eo-
tudiamos existe un condominio, pero revae tan solo en cuanto a los ¢le-
mentor comunes que constituyen precisssente 1o accesorio. !obre el ele-

mento principal, el pino o apartamento, mo existe ningfin condominio, ai

22’; Ibip. pp. 209-210,

FUMNTRES LOJ0| Jusn. Ob. Cit, Pe 14‘
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no una propiedad singular y exciusiva. "™ 24

6.~ Propiedsd en Condominio
Baste término sefiala que existe en &sta figura -
jurfdicas un derecho singular y exolusivo de propiedad, que puede re —
oaer sobre un piso, departamenfo, vivienda, casa o loocal oté., (elemen-
to principal) y un derecho de copropiedad o condominio sobre los élemen

tos o partes comunes del inmueble (elemento accesorio}.

Esta denominacifn ee la mf&s adecuada por ser la
wis completa, pues encuasdra a los elementos esenciales y caracteristi-—
cos de 8ste régimen partioular de propiedad, independientemente de la -

forma que adopte, ya sen horiscntal, vertiocal o mixta.

T~ Otras Aoepoiones.

n Alemania se le conoce como "Propiedad de la-
Vivienda®, t8rmino gue es un tanto vago, debido a que no solo la vivien
da propiamente dicha constituye el objeto de &sta propiedad, sino tam——
bién otras partes no destinalas precisamente a este fin,

I otros paises se le conocs como Propiedad de-
Apartanentos, de donie se destaca la no referencia a planta o piso, nie
a que est8 conoebido horiscntal o verticalmente, sino a cualquier espa-

cio cerrado e indepemdiente que sirva a 6stu finalidad o anfloga.

B) COMCNPTO DE CONDOMINIO, CONDONINO

1.~ Condominio. " tn el lenguaje corriente -poco preocups
do por las rigurosas deduociones thonioan-, mse oonocce w la institucidn

denignfadola von «l nombre de condominio.

2‘1d..|
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La pealabra condominio en su connotacién jurfdi-
ca o8 s8infnima de copropiedad y en la institucién que enstudiamos sélo -
existe una copropiedad, un condominio, sobre los biemes quo deben ser -
enpleados en comfin por los distintos dueiios de los looales gque integran
el edificio; hay un elemento principal que es la propiedad del departe-

mento y un elemento accesorio que e« el condosinio de los dbisnes comu—

25
Figura 3

UL e
(cenadaominio)

Ista figura representa el oondominio, en donde
la titularidad del edificio emtero ocorresponde a A, B, C y D. Ninguno -
de ellos tieme un derecho exclusivo sobre un pise o parte alguna del in
susble, y s5{ una cuota ideal que me transformarf en real si el edifioio
ve divide entre ellos.

Mstonces la denomninacifn correcta es la de
* Propiedad en Condominio de Inmuebles *, y pare perfilarla mfs clara—
mente, procederemos a fijar sm concepto, el cual se encuentra estableci
do0 an el primer phrrafo del artfoulo lo. de la Lay wmobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Immmedbles para el Distrito Pederal;

" Artfoulo lo.~ Cuando los diferentesa departamentos, vi.-
viendas, oasas o localaes ds ur immuedble, construfdos en forama vertioal,

horizontal o mixtu, susceptibles de sprovechamiento independiente por -

25 o e 4 .
PRIAIALTSS S Sl JOLIRISE, S5O 4, Contominte v aue pous
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er malida propia a un elemento comfin de aquél o a la via pfidlica, -
tenecieran a distintos propletarios, cada uno de fatos tendrf un de-
ho eingular y exolusivo de propiedad sobre smn departamento, vivienda
j3a'0 local y, ademfs, un derecho de copropiedad sobre los elementos y
rtes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute?

gura 4

S|l ™

A

1

Propiedad Horisontal Propiedad Vertioal

Propiedad en Condominio

Del concepto antes aludido, podemos peilalar co-
mo caracteristioas de &sta propiedad en condominio, lams siguientes:

l.~ Es una modalidad de la Propiedad.~ lo que &
nalisaremos en ¢l punto relativo a su naturaleza jurfdioa;

2.~ Reoae sobre los diferentes departamontos, -
viviendas, ocasas 0 locales de un inmuedle, susceptidbles de sprovecha =
miento indepsndiente por tener salida propia a un elemento comfin de e
quél o « 1la vie piblica. Por lo que se dsduce que la propiedad en comdo
minio no rocaerf sobre aquilloms departamentos, viviendas, oasas ¢ loca~
les de un inwuneble que no cuwplan con eate requiaito.

3.~ los objetos ds la propiedad en condominio -

ooneti1ufdos pueden revestir la foraa horisontel, vertioal o mixta,
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no una propiedad singalar y exciusiva. " 24

6.~ Propiedad en Condominio
Baste t8&rmino sefinla que existe en 8sta figura -
jurfdioas un derecho singular y exclusivo de propiedad, que puede re —
oaer sobre un piso, departamento, vivienda, casa o local eté., (elemen-
to principal) y un derecho de copropiedad o condominio sobre los élemen

tos 0 partes comunes del inmueble (elemento acoesorio).

Esta denominacifn s la mfs adecuada por ser Aa
nfs completa, pues encusdra a los slementos esenciales y ocaracteristi--
cos de 8ste régimen partiocular de propiedad, independientenente ds la -

forma que adopte, ya sea horisontal, vertioal o mixta.

T+= Otras Acepoiones.

BIn Alemania me le conoce como "Propiedad de la-
Vivienda”, término que es un tanto vago, debido a que no wmolo la vivien
da propiamente dicha oonstituye el objetc de &sta propiedad, sino tam—
bi&n otras partes no destinadas precisamente a ests fin.

B otros paises se le conoce como Propiedad de-
Apartamentos, de donde se destaca la no referencia a planta o piso, niw
a que esté concebido horiscntal o vertioalmente, sino a cualquier espa-

0i0 cerrado e indepemdiente que sirva a 8stu finalidad o ankloga.

») couc DB CONDOMINIO, COWDOWMINO

1.~ Condominio. " in el lenguaje corriente ~poco preocupa

do por las riguroses deducciones téonioas-, se oonoce a la institucidn

designfndola con el nombre de condominio.

241d..-
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La palabra condominio em su connotacién jurfdi-
ca o8 sin6nima de copropiedad y em la institucién que estudiamos sflo -
existe una copropiedad, un condominio, sobre los bienes que deben ser -
empleados en comfin por los distintos dueiios de los locales gue integran
el edificic; hay un elemento principal que es 1la propiedad del departa-

mento y un elementc mcocesoric que es el conlominio de los bienes com-

25
Pigura 3

(cendomintio

Bsta figure repressenta sl oondominio, en donde
la titularidad del edificio emtero ocorresponde a 4, B, C y D. Ninguno -
de sllos tiene un derecho exclusivo sodbre un piso o parte alguna del in
mueble, y s una cuota ideal que se transformarf en real si el edifioio
se divide entre allos.

Mtonces la denonminacién correcta es la de
" Propiedad en Condominio de Inmmebles *, y para perfilarla mfs clars-
mente, procedereaos a fijar sm concepto, el cual se enouentra estableci
do en el primer phrrafo del artfoulo lo. de la Lay sobre el Régimen de
Propiedad en Condominic de Immuedbles para el Distrito Pederal;

® Artfoulo lo,- Cuando lcs diferemtes departamentos, vi—
viendas, oanas o locvalas de un inmueble, conetrufdos en forma vertical,

horitontal o mixtu, suaceptibles de aprovechamiento independiente por -

25 )
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tener salide propia a un elemento comfin de aquél o a la via pfihlica, -
pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de 8stos tendrf un de-
recho singular y exolusivo de propiedad sobre au departamento, vivienda
casa 0 local y, ademfs, un derecho de copropiedad sobre los elementos y
partos ocomuneos del inmmeble necesarios para su adecuado uso o disfrute?

PFigura 4
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Propiedad Horisontal Propiedad Vertioal

Propiedad en Condominio

Del conoepto antes aludido, podemos ssifialar 00—
mo oaraoteristioas de 8mta propiedad em condominio, las siguientes;

l.~ BEs una modalidad de la Propiedad.- lo que a
naiisaremos en el puntc relativo a su naturalera juridioca;

2+~ Reoae sobre los diferentes departamentos, -
viviendas, casas 0 loocales de un inmuedblo, susceptibles de aprovecha —
mieito independiente por tener salida propia a un elemento comfin de a—
quél o « la via pfiblica. Por lo que se dsduce que la propiedad en oomdo
minio no rocaerd sobre aqudllos departamentos, viviendas, casas ¢ looa~-
les de un inwneble que no cumplan con este regquisito.

3.~ loo objetos de la propiedad en condominio -

oonstrufdos puedem revestir la foraa horisontal, vertiocal o nirxta,
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4.~ La atribuoién de .cada departanmento, vivien-
da, casa ¢ local a una peraona, a la que ocorresponderf exclusivamento -
su propiedad. Entonces tampoco podr& oonstituirse la propiedad en condo
minio sobre aquéllos inmusbles cuyos diferentes departamentos, vivien—

das, casas o locales, pertemesoan o vayan a pertenecer a un solo propie
tario.

Se= La atribucién a cada uno de dichos propieta
rios de un derecho de oopropiedad o condominio sobre los elementos y —

partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute.

Cabe seiialar que ™ la nueva Ley se sirve de 1la
expresifn “casas" en lugar de la de edificio usada por la anterior Ley.
Con esto se manifiesta que 108 objetos individuales de los condéminos,
no deben encontrarse forsosamente en un mismo edificio, sino pueden tam
bitn ser construfdas en forma de cacas particulares situadas dentro de

,un miemo terreno. “ 26

2.~ Condémino.~ Por lo que se refiere a éste concepto, la
Ley anterior usé el {8rmino de "propietario™ para desigmar al titular -
de un derecho de propiedad em condominio. La actual Ley se sirve del —-
téraino "Condémino®, que es el adecuado para aceatuar la espocialidad -~
de la propiedad en condominio.

Conforme al artfculo 11 del mismo ordemamiento,
el legislador comprendes, bajo el térmimo legal de oondémino, no ol amon
te al propietario de un objeto ‘do condominio, sino tamdbidm » la persona
f{sica 0 moral que haya oelebrado contrato en virtud del cual, de oum-

plirse en sus térainos, llegue a ser propietario,

Mta aventualidad se refiere a adquirentes de -

26 FRISCH PHILLIP, Williams. La Ley sobrs el Condominio de 1972. p.58




objetos de condominio, que por falta del pago total del precio respeoti
fo atn no sean propictarios, por ejemplos que temgan en su contrato de
adquieioién una olfusula de reserva de dominio (arts. 2312 y siguientes
del CSdigo Civil Vigente).

0) PFUNCI S0CIAL
Diversos son los faotores que determinan el ore
oiniento demogrffico de un pais, asf como las grandes concemtraciones -
humanas en las ciudades, como pueden ser: el proceso socioeconbmico que
trae Insito el fenbmeno scoial del éxodo de la poblacién rural y orea -
an la temftioa polftica el problema social de la vivienda.

Existe um prinoipio, sin duda axiomftico, que =
proclama el dorooho de todo ser humano a acceder a la propiedad. La en-
seianza constante de la Iglesia CatSlica ha sido, diciéndolo en pala —
bres de LeSn XIII, en el sentido de gque “posesr algo como propio y per
sonal es wmn derecho que di6 la maturalesa a todo hombre®, y es por esto
que ha @e ser wotivo de honda preocupacifn en toda persona que se ocupe

dol estudio de los prodlemas sociales, la difusién de la prepiedad.

Treadiciomalmente ¢l dominio de los bienes inmue
bles se ha comsiderado como lu propiedad mbs diffcil de adquirir, en ra
sfn, olaro estf, de su mayor valor, y a nud!.o esoapa, por otra parte, -
1la ingemte necesidad que represenia para todo hombre la habitacilng -
frente a esta antinoaia; oarestia y necesidad, los individuos se han

visto obligados durante siglos a recurrir al inquilinato,

Para poner de relieve las desventajas de esta -

situacifn, basta resaltar que no sélo em Méxrico, sino en todo el mundo,
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el primer lugar en cuanto al nfimero de litigios lo tiemen lo0s juicios -
promovidos en rasén de controversias surgidas de contratos de arrende~—
miento. B8, pues, necesario en una sociedad que quiere mantener un cli-
ma social sano, facilitar al mayor nfimeroc de personas el acceso a la —
propiedad de su hogar.

Si enalivemos el problemes encontraremos que ¢l-
principal obstfculo para la difusién de la propiedad rafz, es sim lugzar
a duda su alto costo. La construccién de un inmueble ea el centro de la
ciudad 0 al menos a una distancia razonable del centro de los negocios,
necesita actualmente capitales de tal importancia gue por regla gemvral
un partiocular solo no dispone de ellos.

El planteamiento de los problemas socizles oxi.
ge normas jurldicas que los solucionem del modo w&s adecuado posibdbls, -
el desrecho positivo debe ir evolucionando con los hechos, amoldfndose a
ellog, y no seguir una direcoifn contrari:.

No hay mejor medio de crear em un pais la esta-
bilidad que distridbuir emtre sus habitantes derechos privativos con prg
rrogativas bien definidas; sin eabargo, el mismo Ripert da testimonio -
de que en Prancia, como en ol resto del mundo, una honda transformacién
estf en vias de producirse en ¢l campo de la propiedad inmobiliarias la
propiedad anénima suplanta cada ves uks a la propiedad individual. Esta
evoluoifn es tanto m&s lamentadble cuanto que los propietarios constitu..
yon uno do los elementou mfis estables, desde ol punto de vista evondai.
co y politico, de la sociedad. La despersonalizacifén de la propiedad en
trafia grandes y graves poligros, muy particularmentc el de fmpedir la -
formaoién de una conciencia adlida de propistario, La doctrina social -

de la Yglesin Catfliocn ntounpe ha pugnado por la sxistencia de una pro-
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piedad individual y ha querido evitar un riesgo al que el socialismo —-

propiamente dicho no escapa, la despersonalizaciln.

Ante estos problemas ya ™ ara necssario encon-
trar una f6rmula jurfdica que no solo permitiera la difusibn de la pro-
piedad, sino que al mismo tiempo la propiedad difundida fuera una pro--

piedad personalirada, individualizada.

La difnsién de una propiedad personal es la fun

cién social que cumple en nuestros dfas la propiedad en condominio.™ 27

Por oonsiguiente, 8ste tipo de propiedad no pre
vooa 6l desmembranientd de la misma, sino todo lo contrario. Acentfa la
perpcnslisacifn de la propiedad al temer por fin, el que la mayorfa de-
la poblacién pueda gosar de un inmueble propio, es decir, sobre el ocual

ejerza su dominio exclusivo,

A su ves tiene ciertas ventajas jurfdicas, pues
se roedunoen el nfimero de litixios que se originan por los contratos de - )

arrandamiento.

2.2 ORIGHN Y NATURALEZA JURIDICA LKL CONTRATO DE PROPIE
DAD CONDOMINIO.

Para detersinar el origen y naturaleza juridioa
de &stes contrato, lo haremos analirando el origen y naturaleza jurifdioa
de la propledad em condominio; la oual es une do las tareas mfis arduas-
y disoutidas, prueba do ello lo tenemos en las diversas teorias quo —-
existen al respecto: las que tratan de absorver de una forma u otra n -

dicha propiedad.

27 BORJA MARTINEZ, Manuel. Puncién Sooial y Naturaleza Jurfdica de la
Propiedad por Pisos. p. 66.
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le—~ Tcoria de la Servidumdro.

Slo ha querido considerar a la propiedad en con-
dominio ™ como una amalgama entre dominio individual y servidumbre. La
nocién de servidumbre se limita a los cbjetos de uso comfin (emcaleras,
patios, ascensores etc.), mientras que el derecho de propisdad indivi -
dual impera en oada piso o departamento. Bs decir, que segfin 8sta tesis
los distintos pisos de una oonstruccién sometida al sistema pertemnecen
en propiedad exclueiva al dueifio ds oada uno de ellos: el duefio de)l piso
bajo es propietario del suelo; el titular del primer piso grava con ser
vitus Oneris Perendi a la propiedad ubicada debajo de la suya, siendo a
su ves gravado de igual msanera por el piso superior, y asf{ sucesivamen-
te hasta llegar al 4ltimo piso, cuyo duefio 10 es tambiln del techo que-
oubre el adifioio, Los pasillos, ososlerp,u Yy dem&r bisnes de uso confin
pertencocen al dominio dsl piso en el cual se encuentran, con servidum-—

bre en favor de los desds piesos. " 28

los Pranoceses, son los que siguen o adoptan 8s-
ta postura, debido seguramente a la influencia que sobre ellos ejercib-
la colooacifn del artfoulo 664 del C8digo de KapoleSn, que se encontra-

ba en la secoién correspondiente a la servidumbre de medianeria.

La propiedad en condomingio y las sarvidumbres -
son instituciomes jurfdiocus muy distintas, por 1o que ésta Gltima no -
puede ser empleada para determinar la naturaleza jurfdica de la prime -

ra; por consiguiente, pasaremos a seffalar algunas de sus difsrencias;

a) La ubicacibn de un precepto en determinado ~
lugar de la Lay, no es motivo suficiente para inferir la naturaleza ju-

ridica que 81 reviste;

28 picIATTI, Hernn. Ob. Cit. p. 41.
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b) De acuerdo con el artfculo 1057 de nuestro -
C6digo Civil Vigemte, la servidumbre ™ es un gravémen real impuesto 20
bre un inmueble en beneficic de otro perteneciente a distinto dueillo, "
Por lo que se dsduce que la existencia de una servidumbre real requiere
dos inmuebles distintos, pertenecientes a diferentes propietarios, de -

los cuales uno estf gravado em bemeficio del otrog

Bn cambio los derechos de los propietarios de -
los diferentes depariamentos, viviendas, casas o locales se ejercem en
un mismo inmueble y sobre biemes que no son ajenos, 8ino que les perte-

necen;

0) M nuestro Derecho Positivo, a mayor abunda-
miento, la prueba de que la servidumbre dede ejercerse sobrc un inmme——
ble ajeno, estriba en que la rewniém en una misma persona del predio do
minante y sirviente, extingue la servidwumbre (arts. 1128 fr. I y 1129 -
del C8d. Civil Vigonte). Tanbiln se sxtingne la servidumdre ocuanio su -
ejercicioc llegare a ser imposible en rasén de la ruina del predio sir—
viente (art. 1128 fr. III, del C.C.V.);

B tanto que los derechos de los propietarios -
de lon diferentes departamentos, viviendas, casas o looales subsiston-
sobre el terreno, ain en caso de destyrucoifm total de aquébllos (art. 44

en su primer plrrefo de la Ley Sobre el Rigimem de Propiedad em Condomji
nio)y

2) Tasbila se extinguen iam mervidumbres, por -
ol Do uso en determinado tiempo (art. 1128 fr. II C.C.V.). Aunque e} —
oond8minno hagas etandono de sus derechos o remuncie a usar daterauinados
bienes ocomunes, continuurd sujeto a las obligaciones que impone la Ley-

do la mataria, la ssoriturs comstitutiva eto. (art. 15 de la Lay de Pro
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piedad en Condominio).

2.= Teorfa del Darecho de Jperficie.
Este derocho tieme su origen en el Derecho in--
termedio Romano y en el antiguo Berecho Gersano. Apareci6 en Roma cuan-
do ol pretor tuvo necesidad de spelar a medidas tuitivas para los ciuda

danos que por concesiones habfian construfdo sobre suelo pfidblico.

" Derecho de Jmperfioie es un derecho real -
inmobiliario que se ejerce sobre oconstrmociones ubicadas en la superfi-
cie del suelc. Consiste en un desdoblamiento del dominio; los derechos
del superficiario se sncuentran limitados a la parte externa del terre-
no, con facultades para plantar frboles, elificar, levantar construccio
nes de toda olase, eto., pero a condioifn de no camsar perjuiocios al ~-
duecio del suelo, quien a su ves oconserva ol derscho de realisar cons——

trucoionss subterrfneas siempre que Sstas 1o redunden en perjuioic de -

los poderes del muperficiario. * 29

La propiedad en ocemdominio surge de la armonio-
sa combinacién de la propiedad simgular de cada titular sobre su denar-
tamento, vivienda, casa o loocal, oom la copropiedad sobre las cosas de
uso confin del inmuedble y que son mecesarias pare su adeocuado uso y dio-
frute.

Por lo que puede asegurarse que em $sta inatitun
ci6n no se opers desmaadbracifa alguma dsl Asrecke de propiedad, donde -
el duefio de cada dep.-.rtunto, vivienda, casa o i00al, es tanbilm pro -
pletario de una parte ideal indiviea del terremo donde se asionta la -

oonestrucoién.

#n 6l Derecho de Juperficie, en oambio, la deas

29 I1b4p. pe 39
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menbracién del derecho real de dominio es condicidn esencial de su exis
tencia, ya que el duefio del terremo solo conserva el dominio real de &s
te, cediendo el dominio fitil al propietario de la construccién levanta-
da sobre el suelo,

» Bs mfis, lo normal y corriente en la propiedad
por pisos, es que el suelo sen comfin de los titulares de los pisos, que
por eso mismo no puede decirse que tengan un ius in re aliena, y las fa
cultades de los propietarios del piso no son nunca meras concesiones ad

aedificendum, sino m&s complejas. ™ 30

3o~ Teor{a de la Sooiedad.
Tanbién se ha sostenido que el sistema de pro--
pledad en condominjo implica la existencia de una sociedad, o ente jurg
dico similar, constitufda por la asociacifm de loe diferentes propistae-

rios con el cbjeto de oonservar y mejorar la cosa comfin,

® No es posidble sostensr la existencia de una -
sociedad por la simple presencia de un ffn comfn de uso, gooe y disfru-
te por parte de los oonduefios. Para que haya Sooiedad deben concurrir -
otros elementos distintivos que no se presentan en la figura. No se ob-
serva en ella la presencia de la affectio sooietatis, caracteristica —-
esancial de las sociedades, ni el fnimo de luoro aparecse como fin prin-
oipal del siotema. Existen tanbién diferencias notadbles en cuanto a la-
duracifn, disoluoifn, extinoifn, etc., de ambos institutcs que hacen im
poaible su confumibn. * n
* Buta teorfa ha naoido bajo la influemoia de -~

los oistomas inglbe y snericano, en donde nuestra instituocidn funciona

generalmante en 1a uiguleate forma; se estipuls un alquiler nominal su-
30 BATLLE VAZQXZ, Manuel. La Propiednd de Camas por Pisows. p. 52.
3 RACYATTI, Hernfn, Ob, Cit., p. 46,
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mamente bajo, un d6lar anual, por ejemplo, y al mismo tiempo un alqui--
ler suplementario que consiste en la contribucién a prorrata de las car
gas del inmueble y de la sooiedad, oon la obligaciSn de los ocupantes —
de los pisos de partioipar en la misma medida en los empréstitos o au-—
mentos de ocapital a que la sociedad recurra para obras de mejora, y a—

mortisacién de préstamos hipotecarios, * 32

B nuestra legislacién no es aceptable ésta teo
rfa. Pues de aceptarse, quedarfa exclufda de la idea de una verdadera -
propiedad de los diferentes departamentos, viviendas, ocasas o looales -
de un inmuedle; en efecto, en este oamo la propietaria del inmueble se-
rfa la sooiedad como persona moral, y los sooios solo tendrfan un dere-

oho personal de aprovechamiento.

B palses como Francia, Bélgioa, existen las —
llamadas "Sooiedades Immobiliarias"; en §stas sooiedades se llega a -
ser propietario no de wna parte del inmuedble, s8ino de un oierto nfimero
de acoiones 5 partes scoiales de una soocledad inmodiliaria, la cual pua
de revestir diversas formas, y la posesiSn de 8stas acoiones da a su ti

tular la atridbuoién del gooe exolusivo de un departamento del inmueble,

anf como el derecho de utilizaoifén de lae partes oomunes.

Kl paso de la propiedad de acciones o de partes
sociales a la prepiedad de la fracoiln del inmueble correspondiente, no
se ofectfia mis que a la disolucibn de la socoiedad, 8pooa em la oual los
acoionistas llegurfn a ser realmaente propietarios de la fraccién del in

mueble que hasta entonoes no les estaba mfes que "atridbuida®™.

32 porna NARTINREZ, Manuel. La Funoidn Jooial y la Naturalesa Jurf{dica
de la Propiedad por Pieos. p. 70,
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4.~ Tooria de la Bufiteusis y del Usufruoto.

Los sostenedores de 8sta teorfa (Cianturco, Du-
ranton, eto.), Bse eafuersan por hallar puntos de contacto qus permitan
la asimilacifn de la propiedad em oondominjo con la enfiteusis y el usu
fructo, basando la pretendida analogfa en la oxistencia de un utilista,
distinto del propietario.

* La teorfa que aproxima el condominio a la en-
fiteusis no tiene er cuenta que ol propietario del piso es propietario
sxclusivo y gosa de un verdadero derecho de propiedad; no tieme ninguna
obligacién de mejorar su departamento y menos estd obligado a correspon
der un oen®o a los otros conduelios. La Mnfiteusis admite la redencién,
mientras que el derecho del cond8aino no es redimible. Bl mismo rasona-
miento es vAlido pars negar el fundamento a la teorZa que pretende asi-

milar ¢l oondominio al nmrruefo. « 33

S.~ Teorfa de la Comunidad.

" Las doctrinas hoy més en boga son las que ven
en la propiedad por pimsos una comunidad de derechos; CGstas van dontio —-—
las quo comsiderea una simple copropiedad —em las que procede el ejerci
cio de la aocifm oommuni dividundo-, hasta las que oonsideran una copro

piedad mui generin, en la que hay propiedad exclusiva de un piso 0 de--

partanento y copropiedad de las partes ocomunes, " L

Kl C8digo Civil Bepafio}l promulgado en 1888, in.
olufa el artfoulo 396 (en donde #s reglamentaba la propiedad de casas -
por pisos), em el oapftulo relative a la copropiedad, y, esto di6 lugar

a que la mayor parte de la deootrina la coneideraran como una copropie--

33!1:1 p. pp. T1-T72.
uld.-.
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dad ordinaria. Siguiendo a la Legislacifn Espafiola, nuestro C8digo Ci—

vil de 1928 lo ubicé tambifn en la parte relativa a la copropiedad.

"Refiri&ndose al artfoulo 396 del C6digo Civil -
Bspafiol Jos8 Marfs Manresa y Navarro, asienta que pueden inferirse de —
81 dos posibles interpretaciones 3 una, considerarlo como expresivo de-
un tipo de comunidad, y otra, entenderlo como regulador de una divisifn
aunque no fuese completa; ambas interpretaciones han llegado varias ve-
ces al Tribunal Supremo, el cual ase ha pronunciado siempre por la prime
ra soluciféni continfia diciendo Manresa: que s8i on alguien surgiora la -
duda traténdose de uma forma de comunidad tan especial, y 5o peusara «-
que an ella existen propiedades particulares que aparecen como 1o prin-
oipal, y como secundario lo que es comiin, aunque esto en realided no es
exacto; un exAmen detenido de la omnestiln y del artfoulo 396, convencae-
de que el hocho de pertenecer a diferentes personas los pisos de wna Y
sa, supone, en ves de borrar, la comunidad de bienes referidas a tal in-

mueble entre aqubllos propietarios.

Hn efeoto, aun cuando existan propledades apo-—
reantemente separadas, estén indestructidblemente unidas por su ormato, -
disfrute, y afin por su miama existemcis; = siias cosas esencialee (por-
tai, patio, paredes maestras, etc.), mecesariumente commnes. Ademfs, ol
toxto del artfculo revela que tiene ante s{ un problema de comunidad, -
puss ss oocupa de determinar cufles son las cosas comunes y c8mo ha de -
ser la particién en las cargas. La msisma coloocacién del artfoulo aclara
su sentido, porque afn ouando los preveptos de bste t{tulo no estém di-
vididos en capi{tulos, hay una ordenacién o divisisn innegable; hasta o)

399 s#e refieres a la copropiedad; desde el 400 en adelante trata de la -
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divisibn. ® 35

Este punto de vista no nos parece acertado, por
que 6! hecho de que el artfoulo anterior se halle inclufdo en el tfitulc
que se refiere a la oomunidad de blenas, no es raszén suficiente para ha
oer creaer que, cuando los distintos pisos de una oasa pertenecen a dis-
tintas personas, exista cop:opiodad de la oasa. Lo que estf en copropie
dad es, no la cosa misma, ya que oada pisc pertenece a una persona dias-
tinta y, por lo tanto, hay oopropiedad msolanente em algunos bienes como

las paredes, osoaleras, terreno, patio, sbétanos, eto.

S8in cmbargo, la idea de copropiedad gravita ——
sieampre sobre la propiedad en condominio; abandonadas en definitiva las
teorfas que vefam en ella una oopropiedad comfin, se acude en la actuali
dad a la dootrina de oconsiderarla una ocopropiedad sui genoris, en ia —-
quo cada titular tiene un derecho de aprovechamiemto sobre una parte 1i

mjtada del inmueble.

6.~ Teorfa de la Propiedad.

Bata teorfa es la mis acertada, porque conside-
ra a la propiedad en oondominio oomo una especie o modalidad de la pro-
piedad. Como ya hemos menoionado, en la propiedad en ocondominio existe-
una amalgama entre la propiedad que se tieme de un departanento, viviem
da, 0ana o0 looal, ¥y, la ocopropiedad que existe en ouanto a los slemnen——
tos necesarios o fitiles para el uso y disfrute del miswo. Xl problema -
surge al tratar de definir claramente si en la propiedad em condominio-
el elemento prinoipal es la propiedad y 1o acoesorioc la ouota de oopro-
piedad, o si por el oontrario, es correcto psnsar que la idea de copro-

piedad supera a la de propiedad y que por 1o mismo Ssta es anaexo de la-

Brviyp. pp. 72-73.
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primera.

Al primero de los oriterios mencionados corres-
ponde la generalidad de la dootrina francesa, la mayorfa de la espaiiola
y la de centro y sudamérica, y ha sido aceptada por las legislaciones -
de sus paises.

La segunda de las tesis, es sostenida por la ma
yorfa de la doctrina alemana contemporfnea, la casi totalidad de los —

tratadistas italianos comentadores del nuevo C8digo Civil y por algfn -

sector de la doctrina espafiola.

Ruestra legislacifn se adhiere al primerc de .
los oriterios; el C8digo Civil, considera que los derechos de copropie-
dad son anexos inseparables del dominio del departamentc, vivienda, oa-
sa 0 local.

® 3¢ ha querido destruir la tesis de nuestra -
Ley teniendo en cuenta que la propiedad del departamemto, vivienda, ca-
sa 0 local, no puede existir sin una comunidad sodbre ciertos elementos,
pero este hecho no es suficiente para declarar imposible la existenocia-
de un verdadero doroého de propiedad, pues cada especie de este dgrecho
tieme requisitos y cirounstancias a las que debe sujstarse para poder -
existir. Cada categoria de bienes comporta uma forma de apropiacibén que
le s» partiocular; no se tienen sobre un terreno los mismos derechos ili
witados que 108 que se ejerocen sobre los bienes musbles (un libro, un -
sombrero, un vestido) por ejemplos la propiedad de una obra aritfstica .
a5 otra cooa que la de una casa.

Be mfs, nuewtro C8dign Civil, en su artfculo -
830, siguiendo al artfculo 27 Comstitucional, ha reservado al legisla--

dor la facultad de¢ iwponer al derecho de propiedad lams limitaciones y—--
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modalidndes que jusgue oportunas, y em el caso, se tratarfa de una moda

1idad a la propiedad. " 36

Ensefia don Jer8nimo Goneflez que " las cosap -
del mundo exterior sodbre las que recae direotamente el derecho de pro~-
piedad, han de presentar un cierto grado de independencia y sustantivi-
dad para que pueda ser posible su aprovechamiento Integro por el tito—
lar, ¥ la exclusiln de cuantas personas pretendieran invadir su esfera
jurfdica. * 37

Pues bien, este grado de indepemdencia y sustan
tividad que se exige para que una cosa pueda ser objeto de propiedad -
privada, existe en los distintos dopu-tm'entoi, viviendas, casas o loca
les de un inwuable, siempre y cuando tengan salida propia a un eleamento
ocmin 0 a la via p@blica, y es por esto que la ley exige oate roquistto

para poder constituir el r8gimen de propiedad en condominio.

Adesbfa, ouando una persona pretende adquirir —
una propiedad am condominio, no le atrae la idea de obtemer la copropie
dad sobre determinados bienes; sino la de adquirir la propiedad exclusi
va de un departanemto, vivienda, oasa o local, ea donds puneda ejorcer -
los derechos de dowinio que le ocorrespondan (claro que oon las limita—

ciones que el mismo nictema impons).

Finalasente, oonmideramos que la propiedad em —
oondominio es una institucidn diferente de la copropiedad, pero que, al
igual que ‘slla, debe de ser oonsiderada como ana modalidad de la propie
dad, y, tener un capitulo espocial dentro de nuestro Cdigo Civil para

el Distrito y Territorios Poderales.

361"1[’0 Pl”ﬁo

3
OSMZALNY, Jerdnimos Propiadmd sobre Pimosg y Habitaociones p., 303,
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ORIGEM DE LA PROPIEDAD CONDONINIC DE INNUEBLES.
Respecto al origem de la propieded en condomi-
nio de inmebles, son fudamentalmente tres las causas de nacimiento y -
se encuentran establecidas em el artfoulo 22 de la Ley de Propiedad en
Condominio, las cuales irewos analisando por separado.
Fraooifn I.-~ * Cuando los diferentes departamentos, vi
viendas, casas 0 locales deo que conste un odificioc o que hubieremn sido-

construfdos dentro de un inmueble con partes de uso comfin, perteneszcan
a distintos duefion, »

Esta forma de origen tiene lugar, cuando al pro
duoirgse el fallecimiento del camsante gue ha dejado un inmueble a va -
rios herederos, $stos pueden, en lugar de proceder a 19._ venta del inmue
ble 0o a su adjudicacién em copropiedad, transformar la cuota ideal indj
visa que les corresponderfa, en cuota materialsente determinada de cada
uno sobre unv o mks departamemtns, viviendas, casas o looales del inmg
ble, 8i 8#sto refine los requisitos de independencia y comunicaciln que -
seiiala ol artfculo 12 de la citadm Ley.

Al mismo resultado puede llogarse en los canos
de particién anticipada de herencia, por donacién y por testamento., Con
la diferencia de que en el caso citado em el phrrafo anterior, el resul
tado previsto se obtiene por acuerdo de loms ocherederos, nientras que -
on bstom dltimos, la inioiativa proviemne de la decisién unilateral del

primitive propietario del inmueble.

La coprepiedad adquirida por cualquier ctro tf-

tulo, tamtién puede dar origem a lr propiedad emn condominio, cuando ans{

lo decidan los copropietarios. I igual forws ou encuadradble dentro de.



- 47 =

-

§sta fracoifn, la reunién de varias personas que decidan adquirir em co

mfn un terreno y oonstruir en 81, los departamentos, viviendas, casas 6

locales que se someterfn al sistena,

Fraccién II.—~ ™ Cuando los diferentes departamentos, vi -
viendas, casas o locales que se construyan dentro de un inmueble, pero-
contando 8ste con elemantos comunes o indiviscibles, cuya propiedad pri-

vada se reserve on los t8rminos del articulo anterior, se destinen a la
enajenacifén a personas distintas. *

Esta es una de las formas mfs utilizadas en -
nuestro pais. Pues existen entre nosotros numerosas ocompafifas, socoieda-
des, empresas promotoras, partioulares etc,, que se dedican a la ocong-—
truccidn y venta de propiedades.en condominio, especulando mucho oon su
pracio. Las personas que se dedican a 8sta actividad, deben de someter-
el inmueble sobre el que se lavantan o levantarfn los futuros departa—
mentos, viviendas, oasmas o locales al régimen de propiedad en condomi—
nio; para que una ves construfdas las unidades privativas § antes, pro-

cedan a enajenarlas a personas distintas,

Proccién II1I.- " Cuando el propietario o propietarios de-
on inmueble lo dividan en diferemtes departamentos, viviendas, casas o«
locales, para ennjenarlos a distintans personss, siempre que exista un -
elemanto comfin, de propisdad privada, que ges indivisible, "

Eata foraa tionoc lugar cuundo el dueciio de un --
edificio ya exintonte 0 préximo a terminarse, que refine las condiciones
que la Loy determina (que las unidadas privativas sean independientes -
con salida propia a un elemento comln de aqubl o a 1la via pfidlioa y cu-
y0 aprovechamiento pueda ser exclusivo), dispongn dividirlo, enajenando

las fracciones resultantes a luoa interessdos que se presenten,
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Un oaso frecuente se prasenta cuando el propie-
tario o propietarios de un edificio de departamentos construfdos para -
renta, 108 enajema a sus propilos inquilinos. De &sta forma le resulta -
posible obtener por 81, em t8rminos gemerales, un precio superivr al ——

que obtendrfa si la venta fuera globdal.

Tanto en 8ste Bupuesto, como en loa demfs que -
puedan presentarse con motivo de ventas o adjudicaciones afectadas al -
sistena, el cumplimiento de las formalidades y requisitos que sefizlan -
los artfoulos }g, 42, 52 y 62 de la Ley de Propiedad em Condominio, es-
paso previo y obligatorio para que el nacimiento de 8ste sistema produgz
oa, en semntido astricto, todos sus efectos plenos, y que es ol tema que

trataremons a continuacién,

C STITUCION BEL REGI DE PROPIKDAD 10
Comenzaremos por decir, que el Régimen de Pro—
piedad en Condominio podemos definirlos ™ Como el oonjunto de reglas o-
normas, tanto legales como oonvencionalea‘. que van dirigidas a regular-

las relaciones jurfdicas originadas por la Propiedad en Condominio, "

Una vos establecido lo que debemos entender por
8cto r&zimen, pasaromos a referirnes a su forma de constitucién y conae

cusntements, al elemento esenoial del mismo: la Bmoritura Constitutiva.

a) Pasos Previes.

Los artfoulon 32 y 42 de la Ley aludida, nos me

Halan los pasos previos para la constituoién del rlgimens

® Antes de la constituciln del régimen de pro—
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piedad en condominio, a que se refiere el articulo 42, los propietarios
interesados deberfn obtener una declaracifn que en su caso expedirfn --
las autoridades competentes del Departamemto del Distrito Pederal, en -
el sentido de ser realizable el proyecto gemeral, por hallarse dentro -
de las previsiones o sistemas establecidos, asf como de las previsiones
legales sobre desarrollo urbano, de planificacifén urbana y de presta——-
¢ifn de los servicios pfiblicos, entendiendo gue dicha declaracifn no da
por cumplidas las cbligaciones a que se contrae la fraccidén II del artf
culo 42, entre las cuales se praverf el otorgamiento de licencias de ~
construcoién hasta un méximo de 120 departamentos, viviendas, casac o -
locales por condominio, aun cuando 6ste y otros formen parte de un ccn-

junto o0 unidad urbana habditacional., *

La autoridad competente que debe hacer la declsa
racién de ser realizable el proyecto general, es la Direcoién Cemeral -

de Planificacifn del Departamento del Distrito Pederal.

Xl o los propietarios del immueble que se va a-
someter al régimen, tienem que obtener tambiln las licencias, autcriva-
ciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que requie
ren este tipo de cbras, y que se tramitan er la oficina de Lioencias de
Construccifn de la Direoccifm Ceneral de Planificacifn, la oual puede al

miomo tiempo, hacer la deolaracifn a que se refiers el artfculo 39-.

b) Comatitucién del Ngimems
Cunplidos los requisitcs sefialados, el ¢ lo8
propietarios del inmueble ya podr&n constituir sl Rézimen de Propiedad-

en Condominio, debiendo declarar su voluntud emn esoritura pfidblica, la-




que deberf contener:

* Artfculo 42.— Y. La situacifn, dimensiones y linderos -
del terreno que corresponda al condominic de que se trate, con especifi
cacién precisa de su separacibn del resto de freas, si estf ubicado dem
tro de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asfmigmo, cuando se —
trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de las =
alas o secoiones que de por sf deban constituir condominios independien
tes, en virtud de que 1la ubicaoisén y nimero de copropiedades origine la
separaciln de los cond8minos en grupos distintos;

Il.- Constancia de haber obtenido la declaratoria a que =
se refiere el artfculo 3° y de que las autoridades competentes han ex-
pedido las licencias, autorisaciones o permisos de construocciones urba-
nas y de salubridad, que requieran este tipo de obdbras;

IIl.~ Una descripcifn general de las construcciones y de-
la oalidad de los naterisles empleados o que vayan a emplearse;

IVe~ La descripcifn de cada departamento, vivienda, casa-
o local, su nfimero, situacién, wedidas, piesas de que conate, espacio -
para estacionamiento de vehiculos, 8i 1o hubiere, y cdomfs datos necesa-
rios pars idensificsarlo;

V.- Bl valor nominal que para los efectos de 8sta Ley, se
asigne a oads departamento, vivienda, casa o local y el porcentaje que-
le corresponda sobre el valor total, tambilm nominal, de lac partes en
condominio;

VI.- Bl destino general del oondominio y el especial de -
cada departamsento, vivienda, casa o local;

¥II.- Los bienes de propiedad com@n, su destino, con la -
empecificacibn y detalles necesarios Y, en su oamo, su situacifén, medi-

dam, partes de nue se Compnngan, oaracturisticas y demfs datos nacesa——
rioe para su identificacién;

ViIl.~ Caracterinticas de le pSlira de fianza que deben -
exhibir loe odbligados, para responder da la ojeouoién de la conwtruc-wee
0i8n y de loa vioclos de &eta. Kl monto de la fianra y el término de la~
nisna serén determinados por las autoridedos que expidan las licencian-
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de construccilbn;

IX.~ Los casos y condiciones en cque pueda ser nddificada
la propia escritura.

Al ap&ndice de la escritura se agregarin, debidamenie cer
tificados por el Notario, el plano general y los planos correspondien--
tesa a cada uno de los departamentos, viviendas, casas o locales y a los
elcmentos comunes; as{ como el Reglamento del propio condominiop

De la documentacién anterior y de las demfs que se jurgue
necesaria, se entregar&n al Administrador copias notarialmente certifi.
cadas, para el debido desempefio de su cargo. "

A esta escritura pfiblica, es a la que llamamos-
® Bacritura Constitutiva ", 9u importancia es grande, pues como su mig
ma denominacifén indioa, sirve para constituir el régimen juridico de di
cha Institucién, aef como nos lo demuestra el hecho de que todo el artf
culo 42 de la Ley de Propiedad em Condominjo, viene deodicado a ella, —=
Adem&s, hay otros artfculos como el 6; 7; 8; 12; 13 fr, V; 15; 17; 29 -
frs. I, VII, VIII, XI y XII; 31 fr. XIVy XV; 32 fr. XI} 34 fr. X3 41 y

43 de 1la misma Ley, que €e refisren a ella.

Imtonces podemos decir que la Escritura Comsti.
tutiva es aquBl documento por virtud del cual se conztituve la Propie—
dad en Condominio y en la que ha de haoerse constar necesarismente los
roquisitos sefialados en el articulo 42, asf oomo las denfis disponicio—
nes no prohibidas por la Ley, en orden al uso y destino del inmueble, -~
de sus difersntes departementoe, viviendaw, casas o locales y Lienes co
manes. Weto quiere decir, que la constitucifn del Rigimen de I'ropiedad.
en Condominio, ha de hacerse constar siempre doocvmentuluente en enoritu

re pfiblica, no pudiendo en conuecuencia, regularse verbalmunte.




¢) Su Insoripcién:
Cuando la Bscritura Constitutiva de 8ste régi--

men refine los requisitos sefialados por la Ley, deberf de inscribirse =

en el Registro PAblico de la Propiedad (art. 5°).

©EL cumplimiento de estos requisitos y formalida
des, haoe que el sistema ds propiedad em condominio presents mayores —
ventajas para los pdquirentes,' dada la sutentioidad y publioidad que el

instrumento pfiblioo inscrito oconfiers a sus derechos.

Modificaoiént de la Eworitura Constitutiva.

La fraccifn IX del artfoulo 42, impone a lo8 -
otorgantes de la Esoritura Constitutiva la obligacién de que hagan cons
tar los oasos y oondioiones en qus pueda ser modificada la propia ssori
tura. Kl artfoulo 82 de la misma Ley, dispone que el Reglumento del Con
dominio podr& prever los oasos en que con base en la Ley y en la ocorres
pondiente esoritura constitutiva, proceda la modificacién de 8sta. De -
#llo 8e infiere que la esoritura constitutiva dsbe regular la posibili-
dad de modifioacién en forma constitutiva, em tanto cue el Reglamento -

pueds reproducir la regulaciénm anterior em forama declarativa.

Quienes pueden otorgar la Eeoritura Oonatitutiva,

Por 10 que se refiere a las personas que pueden
otorgar la Esoritura Constitutiva, no existe prodlema (como en otras le
gislaciones), pues de la leotura del artfculo 43 en relaocién oon el 22
se puede determinar. FEl art. 42 dices " = propietario ¢ propietarios -

deber&n declarar ou voluntad en escritura pfiblica ... ", an virtud de -

allo, la pueden otorgars
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a) Los propietarios de los diferentes departa~—

mentos, viviendas, casas 0 locales de un inmuedble (Fr. I del art. 22);

b) La entidad o el particular que construyan —
los departamentos, viviendas, casas o locales en un inmuedle, pars ena-

jenarlos a personas distintas (Fr. II del art. 22);

¢) El propietario o propietarios de un inmuebles
de propiedad particular, que serf cambiado al r8gimen de propiedad en -~
condominio (Pr. ITI del art. 22).
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CAPITULO 3
ANALISIS DE. CONTRATO DE CONDONINIO

3.1 CARACTERISTICAS DB COMTRATO

I el capitulo anterior, vimos la forma como sme
puede originar la propiedad en ocondominio, asf come su constitucibn. —
Por 10 que me refiere a su modo de adquisioién por una persona fisica o
moral, debemos considerar lo siguiente: que como se trata de una forma
de propiedad de bienes inmuedles, rigen a su respecto todos los modos -
de adquirir el dominio legimslados por el GAdigo Civil y que lo sean a—
plicables conforme a su natural esa ospecial, pudiendo en consecuencia,
ser oneromos o gratuitos, originarios o derivados, a titulo universal o
singular.

Ahore nos corresponde analizar en 8ste capftulo
al Contrato de Propiedad en Condominio. Bmpezaremos por dar un concepto
del miemo, para luego pasar a su olasificacién, sus elementos esencia—
les y sus requisitos de validez, los derechos y obligaciones que genera

Y, las formas de terminaoi8n del contrato,

" K1 Contrato de Propisdad en Condominio, =8 -
una modalidad de la propiedad, considerado de utilidad pfiblica y por —
virtud del cual distintas persomas adquisren la propisdad exclusiva so-
bre uno o mfs de los diferenten departamentos, viviendas, casan o looa-
len de an inmuedle y adenks, la ocopropiedud sobre los bienes ocomunen de

Ante d1timo, nenesarios para su adeouado ueo y disfrute., @
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Debido a su caraoteristica naturaleza jurfdica,

8aste contrato se clasifica em la siguiente formas

1) ¥ominado.- Porque ss encuentra regulado ea -
la lay, en el artfculo 951 del C8digo Civil para el Distrito y Territo-
rios Pederales, ¥y, por su ley reglanentsria que o8, "La Ley de Propie——

dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal

2) Prinocipal.-~ Debido a que no necosita de la -

‘existencia de otro oontrato para poder subsistir;

3) Oneroso.~ Porque reporta provechos y gravéme
nes para las partes, pero con la caracterfstica de "que las prestacio—
nes son paralelas, por cuanto que tienen el mismo contemido, a diferen-
oia de las prestaciones crusadas o de contenido diferente que se pactan
e los ocontratos bilaterales. Cada parte busca la realisacién de una —
prestacifn, de tal manera que, el fin del vendedor es diverso del com-—

prador, el del arrendatario del arremdador, etc, ";38

4) Plurilateral.- En el mentido de que t0dos —

los condéminos mse obligan pero, también en torya paralela)

5) Treslativo de Dominio.- M virtud de que se-
adquiere la propiedad sxoclusivs del departamento, vivienda, casa o lo--

cal y la copropiedad de los bienes comuncs que le son anexos;

6) Conmutativo.~ Eato es en rasén de que 108 -
provechos y graviaenas son cliertos y determinados al celebrarse el con-
trato, los provechos se truducen en la propiedad sobre swa unidades res
peotivan y de los bienes ocomunes que les son snexos; y loms gravdmenes -

tambilm oon ciertos y determinados, se manifiestan en las cuotas de man

38 ROJINA VILLEOAS, Rafacl. Compendio de Derecho Civil. Contratos., -
pe 291.
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tenimiento, administracién y reserva, cuyo monto siempre es en propor—

cién al valor del departamento, viviemda, casa o local.

7) FPormal en oposicién al Consensual.- Como se-
trata de bienes inmuebles, requiere de las formalidades que al respecto

sefiala el C8digo Civil y la misma Ley de Propiedad en Condominio,

3.2 ELENENITOS ESEICIALES.

En el C8digo Civil se encuemtran perfectamente-
diferenciados los elementos esenciales de los requisitos de valides, en
los contratos. As{ dicho crdenamiento hace una clutﬁonc“n de ellos,
distinguiendo como esenciales: el objeto y el consentimiento y, como de
validess: la capacidad, la forma, la ausencia de vicios del consentimien

to y la lioitud en el objeto, motivo o fin.

a) OBJERTO

El objeto lo clasificamos en Directo & Indirec-

to: '

Objeto Pireoto.~ Bste objeto se traduce en la -
Constitucién del Régimen de Propiedad em Condominio, por parte del o de
los propietarios del inmueble; los cuales, posteriormente a su constitu

cién Bse oconvertirén en cond8minos del mismo,

Objete Indireocto.~ El objeto imdirectio esth —~--
oonstitufdo por la cosa misma, es decir, por los departamentos, vivien-
das, casas o looales do un inmuedble y por los bdiencs commnes. Mtonoces,
ol objeto indirecto estd conetitufdo pors

a) Kl departamento, vivienda, casa o looal;




- 57 -

b} El inmueble o edificio; y,
o) Los elementos o partes comunes del inmueble.
[os que analisaremos a continuacién y por sepa~-

rado para determinar los requisitos que deben reunir.

I.~ K Departamento, vivienda, casa o local.

Kl derecho de propiedad que se adquiers sobre -
el departamento, viviendsz, casa o loocal, es un derecho de propiedald no-
al ostilo clfasioco o romanfstioco, con sus caracteres de derecho absoluto
exclusive y perpetuo; sino em un sentido moderno, de funciém soocial, 1i

mitado por el dereoho de los demfs.

Batos departamentos, viviendas, casas 0 loocales
deben de cumplir ciertos requisitcs, como el de ser susceptibles de a—
provechamiento independiente por tener salida a un elemento comfin del -
inmueble 0 a la via plblica. Bste requisito es muy importante y esen—-
cial dentro del sistema, puecio que si ese aprovechamiento indepandien-
te no puiiera darse, existirfa una situscién de copropiedad entre los -

distintos propistarios, pero no una verdadera propiedad en ocondominio.

s necesario advertir, que la circunstancia ex-
presada no quiere decir que el dominio mobre el departamento, vivienda,
casa 0 local dedba de ser adbsoluto; porque, como ya hemos indicado ante-
riormemte, ha de tener una serie de limitaciones que ®son consecuencia -

de la naturalesa jurfdica de la Instituoifn.

* Ahora biem, la frase “aprovechamiento indo—.
pendiente” no se rafiere a que la unidad privativa haya de ser disfru-

tada por el propistario, con exolueifn de los demfn, aunqus existon las
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1limitaciones referidas, sino al hecho de que no dependa ni Bea acceso-

rio de ningfin otro. De ah{ que se exija la salida a un elemento comfin -
del inmmeble o a la via pfiblica.

Pero aquf surge otra cuestién ja qub clase de-
sleaento comfin se refiere el precepto?, ss entiende que a cualquiera ——
que msresoa la consideracifén de tal, lo mizmo & un pasillo, que a una -
escalera directamente, 6 incluso al portal de la casa, ya que la ley no
hace aclaracifn alguna al respecto. Lo importante es que no pertenesca
a otro propietario, pues de lo contrario ya estarfamos en presencia de-
una servidumbre.

Por lo que se refiere a que la salida debe de -
gser a un elemento comén, la ley tampoco aclara c6mo debe ser esa sali—
da. Cresmos que es ixid:lforcnto, puede ser directa, o incluso utilizando
una esoalera especial externa o interna. Se admite, por ejemplo, una es
calera deo caracol que suba dirsctamente a la unidad privativa desde el
portal, o una esoalera exterior adosada a la pared. Pero ha de tratarse

de una salida norsal, ya que no lo serfa un balcén o una ventana.

Tambiln oxiste 6l supuesto de quo la salida sea
a la via pfiblica, a ésta frase hay que darle una interpretacién amplia,
entendiendo por tales no e8lo a las vias que merezoan bste oalificativo
de pfblicaw, como las calles, sino inoluso los terrenos o pasajes de ti
po privado, si non de posidble utilizaoidn por el pfiblico, o puede impo-
nerse esa utilisacién mediante la oreaoién de una servidumbre de pa —=
so., " 39

For otra parte, a diferemoia del oriterio cjen-

plifioativo adoptado respecto de las cowas comunes (art, 13 L.P,C.), la

39 PUITES LOJU, Juan. Ob. Cit. pps 306=307.
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ley ne determina cuflles son aparte del departamento, vivienda, casa o -
local, los bienes correspondientes al dominio exclusivo de los condémi-

nos en el inmieble gometido al sistema especial.

En consecuencia, noe limitaremos a expresar em
t&rminos generales ¢ interpretando a contrario sensu el citado artfculo

13, para poder determinar los bienes de propiedad exclusiva:

Asf tenemos que las partes privativas estén ——
constitufdas por oada deparcamento, vivienda, casa o local; los que se
encuantran limitados por los muros maestros o fundamentales, por los pi
sos, techos y paredes de cada unidad auténoma, conforme a la extensiln..
adjudicada a ellos por la escritura cons;itutivu, con todoms sus acceso-
rios que no sean de uso o interés comfin o indispensables para mantener

la seguridad del inmueble y el funcionamiento de los servicios centra-

leBe.

Conforme a 1o antcrior podemos citar entre los-
bienes de propiedad cxolusiva (aparte de las unidades privativas), a mas
nera de sjemplos los pisos de cada unidad singular (baldosas, m&rmol, -
parquets, eto.); los techos o oielorrasos; los tabiques divimorios de -
las habitaciones de un mismso departamento, vivienda, casa o looal (cuax_n'
do no desempefien funoiones de sostém); las puertas, balcones y ventanao
de cada unidad singular (siempre que no formen parte de la fachada o ra
redes comunes); los radiadores de calefacoifn; las instalaciones sanity

rias internas, as{ como las de agua corriente, gas, electricidad, etc,

Bn conclusi8n, todonm los bienes emunciados for-
man parte de la propiecad privada de ocada condémnino, siempre que sirvan

sxclusivaments & cada uwnidad privativay perc, el ueo, goce y disposji-.-




cibfn de 8stos bienes de propiedad privada, tandrin las limitaciones y—
prohibiciones que sefiale la Ley de Propiedad en Condominio y las demfs
que establezcan la esoritura constitutiva y el reglamento del condomi~

nio, temas que serfn tratados en el punto 3.4.

II.~ El Inzueble o Biifiocio.

Como lo indica la Lay de Propiedad en Condomi-—
nio en su articulo 12, el inmuedble 0 edificio debe de cumplir tamdbisn -~
con determinados requisitoss como el de contar oon elementos o partes ~
comunes necesarias para su adecuado uso y disfrute. No anumeramos ;mas
partes aqui, porque las analizaremos en el punto siguiente que es el
cqus se refiere a ellas.

Fl inmeble o edificio puede revestir la forma-
vertioal, horigontal 6 mixta, formas que ya explicamos en el Capftuls 2

Y aque son admitidas por nuestra lay.

Sin embargo, es criticabdle el hecho de que se ..
rujeton a 8pte r8gimen los inmuebles de una eola planta, pues sucle dar
se el caso "de la existencia de viviendas separadas, que estande conp--
trufdas sobre un mismo terremno, carezoan de la dem&s pluralidad de bie-
nes que en otros inmebles resultan, ineludibdlemente, de uso y goce co-

mfin.

Imaginemos una serie de nonstrucciones de un 80
lo piso, divididas en departamentou, o mfs correctamente en "oanitag"®,
independientas las unaa de las otrag, a tal punto que ni sun parcdes ——
muestras se toquen por estar separadas por Jjardfnes abiertos comunems, =
colocadas en dos hileras o filas con frente & un mismo pasaje comln que

pasando a lo largo de ambaas filas, conduzoa » la oallo, Cano tipice do.
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propiedad vertical, que resulta perfectamente factible en el terremo de

los hechos, " 40

Entonoes surge la cuestidn de saber si legalmen
te es permisible incluir a tales construcciones dentro del rﬁgimen en -

estudio por la falta de pluralidad de bienes oomunes.

A primera vista podrfamos opizar que se debaria
excluir, pero nuestra lay la admite al aceptar la propiedad vertical. -
Por otra parte, el articulo 13 de la referida ley emumera los bienes ob
joto de propiedad comfn y sefiala en primer lugar al terremno, el cual —-

ooncideramos que es el mfs importante.

Cadbes emtonces hacer la siguiente distinoifng —
mientras el terreno sea @nico y de dominio comiin, el msistema de la pro-
piesiad en condominio resulta perfectamente aplicadble a la construccién,
pero no cuando el suolo est$ parcelado o dividido.em lotes independien-
tes. Adamfs, la leay es enunciativa y no limitativa, pues no exige como-
condicifn esencial del rSgimen, la existencia de un nfimero determinado

de bienes comunes, ©ino solamente los que fueran necesarios para su ade

ouado nso y disfrute.

I1l.~ Elenentos o Partes Comunes del Inmuedble.
La determinacifn de los bienes pertenecientes a
la totalided de los condfminows, es otro de los puntos ¢ue reviste mayor

isportancia préotica para el desenvolvimiento de este sistema.

lwoa denoninados bienes cOmunes perteneven a to-
dos lom condBminos pro indivieo, esthn puestos al servicio de mus unida

das privativas y, em consecumcia, todos ellos se hallan facultados -—we

40

MCIAT‘I’I. HermmAn. Ob. Cit. P 67'
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(dentro de cierta condioiones) para gozar en igual medida de es0s bie-—
nes y de contribuir a los gastos para su conservacibn, reparacién y re-
construooifn.

Doctrinariamente se dice que ™ en todo inmuew-
ble sujeto al rigimen de propiedad on condominio hay cosas que nevesa—
rianente deben de ser comunes, sea porque de ellas depende la existen -
oia e integridad de la conatruocién (suelo, cimientos, muros maestros,
estructuras resistentes, techos, etc.), 6 porque oontribuyen al logro -
del uso y gooe mfs conveniente por parte de los propietarios (escaleras

asoensores genaralem, servicios centrales de calefaooifn, incimeradores

eto. )o. 4

Por su parte, nuestra Ley adopta el oriteric —-
que podr{amos demominar de "necesidad comin", al decir en su artfoulo -
12 w.,. que habr§ un derecho de copropiedad sobre los elementos Y par-
tes oomunes del inmuodble, necesarios para su adecuado uso y disfrute",
siendo asf, un oriterio indioce para determinar, en cada casc concrato,-
cullles serin las partes del inmueble que, sl encuadrarse en sus dispoei

ciones; deberfn pertenocer em oopropiedad a los condéminos.

* Art. 13.~ Jon objeto de propiedad comfing
Ie= Kl terreno, sbtunos, pSrtiocos, puertas de entrads, —
vest{bulos, galerfas, corredores, esoaleras, patios, jardines, senderos
y callee interiores, espacios que hayan sefialado las licencias de cons-

truccibn como sufioientes para estacionamienio de vehiculos; siempre ——
que gsean de uso general;

IX.~ Los locales destinados a la administruoiln, porteria
Yy alojamionto del portero y lus vigilantes; mis los destinados a las —
inetalaciones generales y servioios comunes;

I11.~ Lae obras, instalaciones, aparatos y demfns objetoc-

411‘)1]‘0’.700




que sirvan al uso o disfrute comfin, tales como fcsas, pozos, oisternas,
tinacos, ascemsores, montacargas, incineradores, estufas, horncs, bomba
y motores; albafiales, canales, conductos de distribucién de agua, drema
Jje, ocalefacoifén, electrioidad y gas; los locales y las obras de ssguri-
dad, deportivas, de recreo, de ornato, de recepcién o recunién social y-

otras semejantes, ocon excepcién de los que sirvan exclusivamente a oada
departamento, vivienda, oasa ¢ localj

IV.- Los cimientos, estructuras, muros de carga y los te-
chos de usc general; Yy,

V.-~ Cualesquiera otras partes del inmsueble, looales, —
obras, aparatcs o instalacicnes que se resuelva, por la unanimidsd de -
los condminos, usar y disfrutar en comfin o que .oatablozoan con tal ca-
rfcter ean sl Reglamento del Condominio o en la escritura constitutiva."

Este precepto solamente es enunciativo y no 1li-
mitativo, oon lo cual le da cierta elasticidad a nuestra instituoibn,
ya que en todo edificio 8 inmueble sometido a 8stc rlgimen, existirln -
slementos que podrén ser oomunes o privados, segfn el estilc y caracte-
ri{sticas de la construcoidn, las necesidadss & interesss conunes y laa
variaciones que el progreso técnico puede imponer a la naturalesa de ca
da elemento.

Por consigniente, "tanto los elementcs enumera-
dos comc comunes as{ como los no expresamente enunciados, en n{ngﬁn C
0 pueden perder el carfoter de tales, ni los propietarios se hallan fa
cultados para renunciar a ellos por tftulo en contrario, cuando sus fun
ciones do imherentes a la estructura del edificio o de accesirios coc -
rrespondientes al usc y goce comfin se encuentren efectivamente oumpli-.-

dcs.
Kllo justifics la posidbilidad de la existencia

de bienes comunes no enumerados, pero que sasusan dicha naturalesa por -
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razones de uso o utilidad comn (p. ej., casilleros de correspondencia,
cabinas telefénicas colectivas em el pasillo o hall de entrada, extin--
guidores de incendio, etoc.), e impide, por otra partes, que la nota de -
necesidad resulte fbice en nuestro derecho, a las resoluciones vA&lidas
de los condéminos dirigidas a asignar un destino comfn a bienes que no-
obstante no ser necesarios para la seguridad del edificio, ni estricta-
mente indispensables al uso y goce comfin, resulten simplemente benefi-

ciosos para el conjunto de los condSminos. " 42

A continuacifn, harsaos referencia aunque sea -

en forma somere a algunos de estos slemantos comunes.

B Terreme.~ La copropiedad de este bien hace a
la esencia de nuestro sistema, pertemeciendo a la categorfa de aqudllos
cuyo carfcter permanece inalterado con indepemdencia de la voluntad de
los oond8minos y de la clame de edificios somatidos a sue preszoripcio.-

Kl carfoter comin de este bian no debe limitar-
se a la superfioie comprendida entre 1los muros propiamente dichos del -
edificio o inmuedle, sino a toda su extemnsiln, en los limites asignados
en la escritura constitutiva, afin cuando ciertas partes de ella careg—-

can de construcoiones o las que existan, excedan su perimetro,

As{, por ejemplo, la poroién de terreno separa-

tivo de la edificacién em oondominio con un inmueble vecino, que se hu-
biers dejado libre de constirucoién para persitir la proyeooiln de balco
nes, ventanss, voladisgos y desbs vistas, dentro de las distancias legal
mente permitidas (arts. 851 y 852 del C6d. Civil), debe ser de propie-
ded comfn. ¥1 mismo oarfcter revestirf la fraccién de suelo destinada a

42

IDbip. pp. 74=75.




- 65 -

reoibir las aguas pluviales que caigan de los techos comunes y, en geng
ral, todo sobrante del terremno en que se asienta el edificio, que atn -~
encontr&ndose fuera del perimetro estricto de la construcoién, al for--
mar parte del suelo sometido al sistema constituye, en nuestra opinién,

una dependencia necesaria del inmueble comfin.

Rbspooto a este elomento, es necesario evitar —
1a confusifén ideoldgica del concepto de suelo o terrenc, que siempre es
bien coméin, con el de piso o pavimento de cada departamento, vivienda,
casa o local, que tambiln es bien comfin, pero solo de los condéminos —
colindantes; es decir, el suelo o terreno es bien comfn de todos los

condéainos,

los Cimisatos.~ Est&n oonstitufdos por la parte
del u-u-eblo que se halla debajo de la tierra y sobre la oual se apoya
y descansa la construccifn. Ih consecuencia debe entenderse por oimien-
tos commes, no 50lo las odras realisadas para levantar las paredes del
edificio, gensralmente constitufdas por prolongaciones de 108 Wuros ——-
macstros enterrados em el suelo, aino tambiln todas las conetrucoionews
Yy trabajos de relleno, efectuados al nivel o por debajo del terrenc, a-
fin de consolidar las oapas de soatén, evitar filtraciones de humedad,

mantener la l{nea de la construcoién, eto, " 43

La rasfn de ser de Sstas obras, es el de pres-—
tar un servicio de soguridad y méximo disfrute para el conjunto de los-

condéminos, sobre el inmuebdble a que accedan.

Las Netrvuotures y Mures Maestros.~ Rstos slemen

tos constituven al igusl que los cimientos, elememtos indispensablaes pa

43 1 v 1 p. pp. 8182
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r& la existencia e integridad material del inmueble o edificio dividido

en departamentoa, viviendas o locales.

f’ Tales muros integran el armazén o esqueleto -
de la construccién, puliendo eatar representados tanto por paredes peri
moetralea internas o externas, como por cua.lx.mier otra clase de obras de
resistencia, que aun no revistiendo la forua de paroilen, deban asimilar
se a sllas por llenar id@atico cometido (p. ej. estructuras de hierro u

horaigén armado, tirantes, vigas, columnas, pilares de sostén, etc:)."44

Las Puertas de entrada, PSrticos.- Las puertas
de ingreso del inmuedle, formando parte constitutiva de las paredes co-

munes, son tambidn bienes de propiedad coafin de los condSminos.

Por puertas de entrada no debe entenderse exclu
sivamente las aberturas y sus accesorios de ingreso principal del inmue
ble o edificio, sino tambibn loe ingresos secundarios de comodidad co=-
mln (puertas de servicio y de acoeso a dependencias comunes, oomo sdt&-'

nos, depdsitos y garages, eto.).

Kl niswo carfoter tienem los pSrticos del i.nuu_é
ble con sus columnas y arcadas. Tal condicién surge tanto de la funcién
decorativa que ejercen respecto de la fachada 0 de las paredes perime——
trales internas, como de su eventual destino de obras de resistencia y

sontin de muros comunes.

leos Pation.~ ® Mtendemos por patio el espacio
0 zona de una finoca limitado por pareden, galerfas, verjas, cercoa o vo
redas que se dejan al desocubierto. Cuando la finalidad esencial de los

patios es la de preporoionar aire y luz a las oonstrucciones cuyas ven-

4‘!6...
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tanas, baloones y demfs aberturas dan a 8ste, el patio se llama 80 —w--
lar." 45

Tanto los patios solares como los demés existen
tes en el inmueble, que aun no revistiendo dicha naturaslesa se hallen -
dastinahoe al uso y goce comnfin, deben o.onsidararae necesariamente bie-—

nes de propiedad comfin, a menos que el Reglamento del Condominio dispon
ga otra cosa (art. 23 L.P.C.I.)e

Las eras.~ Es un bien de propiedad comfn,
siempre que se trate de escaleras gemerales (que comprenden tanto a las
de ingreac a los diferontes departasentos, viunda.’, .oua- o loocales,~
asf como a las de servicio o acceso a las azoteas, terrazas, sStanos y
demfs partes comunes; sin embargo, las escaleras particulares, o sea —-
las ubicadas dentro de cada unidad privativa para exclusivo goce de sus
i'oapeotivos propistarios, pueden perteuocer'ia:olnlivuentc a ellos, si

as{ se estadblece en la escritura constitutiva y em el Reglanento del —

Condonminio.

Los Ascemsores y Bmtacargas.- For tratarse de
bienes dedicadds a benefioiar a todo el immieble, la Ley los considera
comyres. Estos eleasntos serfar igualmeamte comunes aunque la lsy no lo

dijera expresanents, por oopoutuir accesorios o--wl_alu de la oonpe

trucoién que integran.

Mtanss y Aneteas.~ Tambilm son considerados --
de uso comfin, a menos que ek Maglamemte del Condominio le reserve un --
uso excluuivo a los condlminos de la planta baja 6 a los del dltimo pi.

#0, respecto de dichos bienes.

4 Ib14ip. pp. 87-88-




) CONSISENTINIENTO
Se traduce en el acuerdo de voluntades de los -
distintos propietarios para constituir el régimen de propiedad an con.
dominio (adquiriendo en consecuaencia, la propiedad exclusiva sobre uno
o mfs de los diferentes departamentos, viviendams, casas o locales del -
inmueble que someten al sistema; asi oomo la copropiedad de los bienes
comunes que son necesarios para su sdecuado uso y disfrute) y, se obli-

gan oada uno a ocumplir oon los requisitos que la Ley sefiala.

3.3 TOS PR VALIDEX.

a) CAPACIDAD
Bn cuanto a este slemanto de valider, en la -
constitucién del régimen de propiedad em condominic se requiere la caps
oidad especial para enajenar. Esto es en rasén de que, tratfndose de nme
nores esancipados, bstos estén facultados para enajenar bienes muedles
y oonstituir derechos reales sodre ellos, pero nc para practioar aoctos-

de dominio sobre inmuebles o constituir derechos reales sobre los mig-

b) PORNA ESTABLECIDA POR Li LEY.

Para oonstituir el régimen de propiedad em con-
dominio se neocesita que los propietarios declaren su voluntad en sacri.
tura pfiblioa, la que dehe de reunir loa requisitos seialados en el arig
culo 43, ademée de los plancs, se le tiens que anexar al apndice el Ne

glamento del propio Condominio. Cuando 8sta escriturs pfblioa refina los

requinitos sefialados, entoncen se la tendrhk que insoribir en el Regis--
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tro Pdblico de la Propiedad. (var la parte final del capftulo 2)

o) LICITUD & EL OBJETO, NOTIVO O FIN
Respecto a este elomento de valides, los propise
tarios dedben de perseguir un objeto 1lfcito, es deocir, que no sea contra

rio a las leves de orden pfiblico, ni a las buenas costumdres.

d) AUS CIA DE VICIOS DEL CONSENTINIENTO.

Bste elemento de valides se refiere a que lus ~

voluntades que integran el oonsentimiento se deben de manifestar en -
forsa libre, es decir, no deben de sufrir vicio alguno, oomo puede ser
el error, la lesifn o la vioclencia. Tanto en este elemento de valider -
como en el anterior, son aplicables las reglas generales que al respec-

to establece nusatro Cédigo Civil.

Finalaente, molo cabe mencionar que la falta de
cualquiera de los elememtos esenciales produocirf la inexistencia del —-
contrato; mientras que la falta de alguno de los requisitos de valideg,

provocarf su nulidad, ya absoluta ya relativa segfin lo determine la ley.

Jc4 DERBCROS Y O IJGACIONES DE LO3 CONDONINOS,

a) RKLACI A LOS BIKNRS DR PROPIRDAD EXCLUSIVA

l.~ Berechos de los Condlminos
M el Regimen de Propiedad en Condominio, los -
titulares de los diferentes departamentos, viviendas, ocasas o looales,
se ancowmiran investidow de todoa los poderes jur{dicos y materiales —-

inherentes al conceptc de dominio comfin sobre inmugblen, con la dnica -
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limitacién de fespetar los deberes que la ley les impone para la tutela

de los intereses comunes.

Conforme a estos principios, la Ley de Propie—
dad en Condominio de Inmuebles declara en su artfculo 12 que ",.. cada
propietario de los diferentas departamentos, viviendas, casas o loczales
de un inmueble, tendrf un derecho singular y exclusivo de propiedad so-
bre su departaﬁento, vivienda, casa 0 local...", y, ratificando este -
prinoipio le autoriza a que podri enajemar, hipotecar o gravar en oual-
quier forma su unidad privativa, sin necesidad del consentimiento de -
los demfs cond8minos., Es decir, que en este sistema oada condémino es -
duefio exclusivo de su fracoidn privada Yy sus derechos sobre la cosa ob
jeto de eBte dominio, son tan absolutos como 108 pertenecientes al pro-
pietario finico de una casa, con la sola excepcién de abstenerse de rea-
lizar actos de disposicién material que afecten a las partes cumanes, y
de respetar las normas de convivenoia dentro de los limitesn marcados --

por el propio Reglamonto del Condominio.

¥n oonsecuesncia, ¢l propietario de cada unidad
privada puede venderla, arrcndarla, hipotecarla 6§ gravarla en cualquier
otra forma, como puede mer; constituyendo servidumbres, derechos de usy
fructo, uso, haditacién, y, en genoral, efectuar toda olase de dispooi-
ci6n juridioa, onerosos o gratuitos, inter vivos o mortie causa, ani co
mo de disposicién material riempre que no perjudiquen el derecho de loa

domfc y respeten las obligaciones impuesntas por la ley,

Nos hallamss puaes, en presoncia del dominio or-
dirario con todas asus ocaracteri{sticas distintivam y oon suas dos grandes

limitacionesy la ley y o) derecho ajeno.
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A continuacién pasaremos a analizar cufles son

esos aoctos de disposicidén material que puede realizar el cond8mino.

Primero.— Del derecho de propiedad exclugiva —-
que ocnda condSmira tiene sobre su unidad privativa, surgen las faculta-
des de usar, gosar y disporer de 81, con las limitaciones y prohibicio~
nes que establescan la Ley de Propiedad em Counduminio, la escritura ——
constitutiva y el reglamento del mismo; pero no podrén ser objeto de ~-
venta o arrendaniento partes de las unidades privativas (subarrendamiep

to), como veremos posteriormente.

Segundo .~ los propietarios pueden realizar toda
olase de cambios, modificaciones o instalaciones sobre las partes mate-
riales internas de los departamentos, viviendao, casas o looales de sus
exclusivas pertenencias. Asf, pcdr&n modificar o variar a manera de -
ejemplo; el decorado artfetico de cada uvnided (pintura, revoques de la
fas interior de los muros, colocacién de tormillos o clavos an las pars
des, etc.), o darles condiciones de mayor confort (camdbiar de lugar, co
locar o quitar tabiques que no desempefien funoiones de sostén, o elemen
tos que puedan ser oonectados sin Jdafiar las instalaciones general e ——-
nxistentes, como cocinas, e¢atufans, radiadores de calefacoifn, artefac--
tos sunitarios, etc.) y, en fin, podrh hacer toda clase de obras y repa
raciones en el interior de ma departamanto, viviemda, casa o local, sin
perjuicio de la prohibicidn que leu incumbe de absteneras de afeotuar -
innovaciones o modificacionen que ufecten a la estructura, parcdes maes
tras u otros elementou esenciales dol i1nmueble, etc,

Tercere.~ Todus estos acton de disposicidn mate

rial a quo aludimown, corren a cargo de oada propietarin de los distin-..
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tos departamentos, viviendas, casas o locales, pues aungque la ley no lo

manifiesta expresamente, se entiende en forma implfcita,

Cuarto.- Resp.ecto de los cond8minos ,cuya unidad
privativa est$ situada en la planta baja o en el fltimo piso, no ten —
drén mfs derechos que los restantes cond6minos. Salvo que ‘10 establezca
el Reglamento del Condominio, los condSminos de la pl;mta baja no po e
drén ooupar para uso exclusivo o preferente sobre los demhs conddminos,
los vest{bulos, sétanos, jardines, patios, ni otros lugares de tal plan
ta, ni hacer obras en dichos lugares. Con igual salvedad, los oond8mi——
nos del dltimo piso no podrén ocupar las atoteas o techo, ni elevar nug
vos pisos, ni realisar otras construcciones. Las mismas restriociones -~

son aplicables o los dem&s condSminos del inmueble (art. 23 L.P.C.I.).

Qainto.~ FPor lo que se refiere a la cuestifn de
determinar si el propistario de un departamento, vivienda, casa o local
puede dividirlo por su sola voluntad, a fin de adjudicar a distintos -
propietarios las fracciones resultantes. Nuestra Ley establece en su -
artfculo 17 que mo podrén ser objeto de venta o arrendamiento, las par-
tes de lom mismos, como piesas o reclmaras, cuartos de servicio ¢ lugar
privativo para estacionamiento de vehfoulos., Su incumplimiento origina-
ri{a, segfin fuera el caso, o la rescisién del contrato o la aplicaoién -
de lo prevenido an el artfculo 38, que se refiere a que el condfmino —-
"nodrf ser demandado para que se le odbligue a vender sus derechos, hao-
ta on sudbasta pﬁblicn. respetfndose el del tanto,...”

Kmte criterio es muy importante, porque si se -
permitiera esa divisifn y adjudicacifdn, importaria la disposicién y al-

teracifn de lan partes comunes an Lieneficio individual; adesds de que -
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ls admisiln de un nuevo mienbro en estas condiciones, producirfa la ne-
cesidad de reajustar los porcientcos de contribucién de los propietarios

r'upooto a las expemsas comunes.

Sexto.~ Trat&ndose de actos de dj.sposicﬁn Jurf
dica que cada propietario puede realisar sobre su respectiva fraccién -
privada, oabe sefialar que son de aplioacifn en todo lo que a ellos se -
refiere, las nmormas correspondientes de derecho oomin, teniendo em cuem
te las partioularidades de oada caso.

Por ello, solo consideraremos alguncas de los su

puestos que puedem presemntar caracteristicas particulares.

a) Venta.~ Segin 10 hemos dicho, cada propieta-
rio de un departamento, vivienda, oasa o local gosa, dentro del régimen
en estudio, de todas las facultades jurfdicas derivadas del dominio y,
enire ellas, de la prinoipalfsima de enajenar libremente mus respeotiwu.
vas unidades, sin sujecilén a preoios determinados y sin neoesidad de re
querir el consentimiento de los deals propietarios de departamentos, vi
viendaw, casas o locales en el inmueble, y sin que 8stos puedan ejercer

ningdn derecho de preferenocia, tanto o retracto.

El derecho desl tanto, solo sme encuentra estable
cido a favor del inquilino de un departamento, vivienda, casa o local -
mjeto al réginmem de¢ propiedad en condominio, no pudiendo el propiete—
rio vender a terceros ai el inquilino deses ser comprador en igualdad -
de precios y condiojones. Trat&ndose de condominios construldos o finap
ciados por institwoiones oficiales, tambiln existe este derecho, sola—

mente que con algunas modificaciones que veremos cuando tratemos oste -

tipo de condominios.




- 74 -

b) Arrendamiento.- El duefioc de un departamento,
vivienda, casa o local, puede arrendarlo libremente a quien y en lag —-

condiciones gque desée.

In estos casos, 6l arrendatario tendrf las fa-—
cultades y obligaciones contractuales y legales de derecho comlin, que—
dando eapocia.ln;ente obligado a respetar el destino fijado a la unidad -
arrendada cuyo cambjo no podrf efectuar, aunque el respectivo contrato-

no lo prohiba expresamente, para destinarla a f;nes diferentes de los

corréapondientes a la naturalesa del inmueble o edifioijo,

El arrendatario o cual(mier otro ocupante usera
¢l departamento, vivienda, casa o looal, en forma ordenada y tranquila.
No podrf, en consecuencia, destinarlo a usos contrarios a la moral o a
las buenas ocostumbres; no hacerlo servir a otros odbjetos que los conve-
nidos expresamente, y, en casoc de duda, a aquéllos que deban presunirsee
de la naturalesa del condominio y msu ubdbicacifn; ni realizar aoto alguno
que afecte la tranquilidad de los demfis condéminos y ocupantes, o que -
comprometa la estabilidad, seguridad, salubrided o ccaodidad del condo-
minio. ni imourrir en o2i5icnds Qo pivduscan los mismos resultados,

(artfoulo 22, L.P.C.I.).

B condmino y su arrendatario o cualquier otro
oesionario del uso, arreglarfin entre sf{ quiem deba cumplir determinadas
obligaoiones ante los demfs condéminos y en qud cases el usunario tendré
la repreamntacién del condémine en las ssambleas que 86 oeledbren; poro
an todo oaso el oond8mino es solidario de las obligaciones del usuario.
Ambos har&n oportunasente las motificsciones del caso al Adminiastrador,

para los efeotos que proosdan (artfowlo 17, L.P.C.I.).
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Las demfs relaociones entre el propietario (con-
démino y. el arreandador se regirfn tambiém por las normas comines regula

dora.l de los arrendamientos urbanos.

©) Usufructo.— El duefio de un departamento, vi-
vienda, oasa o loocal, puede darlo en usufruoto. BEn estos casos, las re-
}wiones entre el usufructuario y el nudo propietario serfn las mismas
que se establecen en los demfs casos comunes de usufructo, con las so
las modifioaciones Quo se exige considerar por la situacifn de estas -

propiedades en cendominio.

d) Hipoteos.~ La faoultad de hipotecar cada ——
fracoifn auténoma es8 un derecho imherente al de propiedad de que goza -
cada partfoipe oobr‘o su porcién privada, y, comprende invariablemente -

los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.

Mientras el inmueble de que #e trata oxista ma-
terialmente, y ocon 61 el departamento, vivienda, oasa o looal gravado,
no ne presentarf al acreedor dificultad alguna que difiera de las que -
puedan surgir del gravlmen de bienes inmuebles en general. 3i el deudor
no oumple, ejecutarf la garantfa ejerciendo su derecho sobre el precio
de venta de la fracoién afectada con sus acoesorios, sin nocesidad de =~
egperar que el sistema se liquide y me efectde la particién,

Ello resulta asf en virtud de la singular natu-
ralesa jurfdioa del instituto de la propiedad en condominio, que no de-

be confundirse con la copropiedad.

M oonaecuencia, la hipoteca de un departamento

vivienda, oasa o local en nada modifica la situacidn del inmueble grava
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do ni las partes comunes que son accesorios de 8ste. El acreedor se gi-
t@a en el lugar del deudor cuyos derechos ejerce. El inmuedble ya enth
dividido y no hay necesidad de realisar particién alguna. La hipoteca
se otorga sobre la parte dividida e indivisa del deudor, y el acreedor
se limita a hacer vender esa parte, a la ves real e ideal, para cobrar-

se con el precio asf obtenido.

2.~ Obligaciones de los OondSminos.

Las obligaciones que pesan sobre los condéminows
an razén de sus porciones de propiedad individual son, en lineas genera
les, las mismas que rigem en materia de propiedad en general, con algu-
nas exigencias particulares légicamente aceptables, en virtud del caréc
ter especial que inviste esta institucidm jurfdica.

De ahf que la ley e8lo les dedique unas escasas
normas, que se complementan con las establecidas para lae partes comi.-
nes, Yy con una serie de prohibviciones relacionadas con los actos que --
los propietarios de las unidades privativas no pueden efectuar, por exi
girlo as{ la necesidad de respetar el derecho de los demis.

Las obligaciones de los cond8minos, por los ac-
tos, obras y reparaoiones derivadas de sus porciones privadas, se redu-
cen o los siguienteny

a) Mantoner en buen estado d: conservacibn y —
funcionamiento los servicios o instalaciones propios;

b) Rfectunr ol pago de los impueatow, contrihu-

ciones fiocalesn, eto,}

0) Abstoncorse de ejecutar actns gque afecten las

normae de convivencia.
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a) Mantener en buen estado de donservaci6n y funocionamien
to los servioios e inatalaciones propios.

Bata obligecidén le estf expresamente impuesta a
cada condSmino por el artfculo 24 en su tercera partes " cada propieta-
rio... estarf obligado a mantener en buen estado de conservacién y fun-
cionamiento los servicios e instalaciones propios ". Bs muy importante
&ata odligacién, porque si el propietario (cond8mino) no cumpliera con
ella podrfa perjudioar a los servicios comunes e instalaciones genera--
les del inmueble.

Por otra parte, como ya manifestamos anterior—-
mente, sl propietario tiene la facultad de hacer toda clase de obras y
reparaciones en el interior de su departamento... o local, pero le esta
r& prohibida toda innovacisn o modificacién que afecten a la estructura
paredes maestras u otros elementos esenciales del inmueble o que puedan
perjudicar a su estabilidad, seguridad, selubridad o oomodidad. Tampoco
podr& abrir clm;oa o ventanas, ni pintar o decorar la fachada o las pa-
redes exteriores en forma que desentone del conjunto o que perjudique a

la est8tica general del inmueble (artfculo 24, L.P.C.I.).

b) Efectuar el pago de los impuestos, oontribuoiones fis-
cales, ato.

El pago de los impuestos y contridbuciones fisoca
les es una obligaoidn que pesa mobre todo propietario do un bien rafs.

Bn tal virtud, 1la ley solo se limita a oastable-
cer lo siguiente en ou artfculo 40 "Los condéminos cubrirfn independien
temente dol impuesto msohra la propiedad rafz de su propiedad exclusiva,

la parte que les corresponda de los bienaes en conlin, asil como loa demfa
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impuestos o derechos que en razén del condominio sean causantes por si
mismose™

88 decir, los propietarios oubrirfn independien
temente el impuesto sobre propiedad rafz, asf como los demfs impuestos
de que sean ocausantes. Para efectos fiscales cada departamento, vivien-
da, casa o local se empadronarf y valuarf por separado, comprendiéndose
en la valuacidn la parte proporcional indiviesa de los bienes comunes, o
bien se estimarf por separado la remta que sea susceptible de producir,

asf lo establece el articulo 39 de la Ley de Hacienda del D.D.F,

o) Actos contrarios a las normas de convivencia.

Otra obligacibn a oargo de los duefios de los di
ferentes departamentos, viviendas, casas o locales, us la abstenerse de
ejecutar actos quo resulten contrarios a las reglas que rigen la convi-
vencia. Kl artfculo 22 dice a este respecto, "que cada cond6mino u ocu
pante usarf su departamento, vivienda, casa o local en forma ordenada y
tranquila. No podrd en consecuencias

l.—~ Destinarlo a usos contrarios a la moral o -
buenas constumbres; ni hacerlo servir a otros objetos aque los conveni-—
dos expresamente, y, en caeo de duda, a aquéllos que deban presumirse -
de la naturaleza del condominio y su ubicacifn;

2.~ Ni realisar acto alguno que afecte la tran-
quilidad de los demés oondb8minos y ooupantes, o que comprometa la este~
bilidad, segurided, saludridad o comodidad del condominio, ni inourrir

en omisiones que produzcan los mismos resultados.

Las prohibiciones apuntadas oo explican como -
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regtricciones normalmente impuestas a los titulares, por la necesidad -
de limitar el ejercioio de los derechos de cada uno en interés recfpro-
co de loa propietarios vecinos. Bs muy importantes &sta obligacién, de-
bido & que la relacifn éon los vecinoas puede establecerse no solo por -
los oostados de su unidad privativa, sino tambiln por los pisos o to——-
chos. Todo ello implica una estrecha uniSn cuyas consocuencias la ley -
ha orefdo conveniente oonsiderar, imponiendo a los diversos duefios 18gi
cas limitaciones a la smplitud de sus derechos, derivadas de la rela —
cidn inmodiata de sus propiedades oon los demds y con el destino de los
otros departanentos, vivienidas, casas o0 locales, las ouales estudiare--

mos & continuaoidn,

l. Dentino.- BEntre los limites impuestos al —
ejercicio de los derechos de propiedad de cada titular sobre sus unida-
des singulares, en razfn de la necesidad de nsegurar una relacién armé-
nica em #us relaciones reci{prooas, se halla la prohibicién de alterar -
el destino fijado para ellas (conforme a la naturaleza del uso que 65—
t&n destinadas a prestar en el inmueble, 6 el determinado por la volun-
tad de los condSminos en la eacritura constitutiva), o cuando el ocambio
de gu dostino implique un uso oontrario a la moral o a las buenas coOB—
tumbros. Ee decir, que ocualquiera que sea el carficter del destino pre—
visto para los biemes privados, ningfin condémino puede cambiarlo por su
sola voluntad, cuando tal variacién se halle prohibida por o1 Reglamen-
to del Condominio 6 afin win satarlo expresamente por 8ate, pueda causar
moleatias a los demds participes o disminuir o perjudicar el valor o ex

tensién de sus respsctivos derechos en sl inmuable,

M un inoueble destinado & vivienda, no se po--
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drfia por ejemplo, explotar un negocio de bailes pfiblicos, sala de espeg
tfculos, tiends, oficinas, comercios, etc., que impliquen un aumento Qe
ruidos o del trénsito en los pasillos, escaleras, elevadores, que impi-
dan & los denfs propietarios de departamentos, viviendas, casas o loca-
les servirse de los bienes comunes conforme a sus derechos, si la excep
cifn no estf expresamente autorizada por el Reglamento del Condominio o
de la escritura constitutiva.

Con mayor ragzfn la ley prohibe, fundéndose en -
consideraciones ds orden pfiblico que ya no admiten excepcién, la insta-
lacifn en 21 edificio do ambientes que puedan resultar oontrarios & la
moral y buenas costumbres, o perjudiciales para la salubridad de sus mo.
radores. Tal seria el oaso del destino de una unidad singular para ser-
vair a la atencifn y tratamiento de enfermedades infeotocontagiosas, o a
otras actividades prohibidas por las autoridades del Departamento del -

Distrito Federal o Sanitarias.

2.~ Obligaciones de Convivenoia. Debido a la na
turalega especial de 8sta instituoiédn, Ll esenoial la obligacidn de res
petar la tranquilidad de los demfa oond6minos y ocupantes; por lo que -
la disminucién que de sus facultades experimente cada partfoipe por —-
efecto de los idénticos derechos de los demfe, me manifiesta en mayor -

grado en raefn de la contigiidad de los recpectivos dominios singulares.

Por ejemplos la disminucién del calor ambiental
en un departamento, vivienda, casa ¢ local, proveniante de la inatala—
ci6n an la propiedad contigua de un aparato de rofrigeracibn de gran po
tenoia, o el oalor sxceaivo on su caso, de la construocién de chimeneas

u hornos fuera de las distancien permitidas (art. 845 del C6d. Civil).
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Tales usos oconstituyen actividades prohibidas que importan una disminu-
cién del derecho de goce de los moradores perturbados por ellas, exclu-
sivamente imputables a quienes hubieran efectuado las innovaciocnes paer-
Judiciales. Otro ejemplo similar es, cuando el sonido de instrumentos -
musicales o el rumor de voces exceden los limites de la tolerancia nor-

mal (academias de baile o canto, uso de radios, altoparlantes o graméfo

nos de mucho volfimen).

b) N RELACION A LOS BI XS DX USO CONUN.

l.- Derechos de los Condfminos

Los derechos que corresponden a los diversos —-
condfminos en relacifr z 1os bienesm comunes son en ragdn de que cada -
uno puede usar de la totalidad de la cosa comfin y de sus diversas par -
tes como cosa propia, con la finica condicién de no hacerla servir & u—
sos diferentes de 1los de su destino especifico y de no perjudicar el de
recho izual de los demés.,

on virtud de estos principios, los sistemas wo-
dernos de legiolacién relativa al R&gimen de propiedad en condominio, -
confieren iguales derechos de uso a los cond8minos sobra los bienes co-
munes, haciendo abstraccifn del mayor o menor valor de sus cuotas y de
la {mportancia de sun respectivas propiedades excluuivas. Conforme a —--
ello, tiene o1 mismo derecho de uso sobre loms bienes comunes, el dueiio
de un lujoso departamento en el filtimo piso, que el propiestario de un -

modento local en la planta baja.

Yiguiendo entas reglan, nuestra ley satablece .
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que "cada conddmino podri servirso de los bienes oomunes y gozar de los
servicios e instalaciones generales conforme a su naturaleza ¥y destino
ordinarios, sin restringir o hacer mis oneroso el derecho de los demAs”
(art. 16 L.P.CuI.). Ropite asf la norma que el proplo C8digo Civil para
el Distrito Federal consagra ol referirse a la Copropicdad (art. 943 =
del citado C8d. Civ.), condicionando el derecho de los copropietariog -
de servirse de las cosas comunes, al cumplimiento de dos requigsitogs —
a) que dispongan de ellos conforme a su destino y, b) que no perjudique
el inter8s de la comunidad, ni impida a los copropietarios usarla segfin
su derecho, 3

Este derecho al usoc normal de las cosas comunes
por parte de los integrantes del sistema (condéminos), se halla dobida~
mente establecido tanto en el Reglamento del Condominio como en la 03w

critura congtitutiva, pero también pe podri regir cuando ast proooda, -

por las normas del CSdigo Civil y otras leyes que le fueran aplicables.

~ " Cada condémino tendré dorecho exclusivo a su
departamento, vivienda, casa o local, y derecho a la copropiedad de los
elcmentos y partes comunes del condominio que se consideren ocomunes (ag
tfoulo 11, 22 phrrafo L.P.C.I.). intoncos cada condbmino tiene nobro —-
las cosas comunes, un derccho de propicdad efective y coupleto, pero -
que solo podrfi materializarso o individualizarse cuusndo termino el régi

men de propiedand en condoninio,

Una vez autadblacido ol principio de quo onda ——
oonddmino puedae gozar de loo biones comwoea en igual nmodida, indepen —-
dientoemento dol volor do vy unidad aingulary ahora nog corroenpondd dow.

torminar ol doreche do propiedad que cada uno de ellon tleno en reln w-

-
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cién a esos bienes.

Asf, el articulo 12 de la ley consagra que "el
derecho de cada oondémino gobre los bienes oomunes, serf proporoional -
al velor de su propiedad exolusiva, fijada en la oscritura constitutiva
para este efecto". 0 sea, que 8ste derecho difiere fundamentalmente con
el de uso sobre tales bienes. '

El derecho de uso.queo compete a cada condémino
es independiente del valor de su respectiva unidad privada, mientrag —
que tal valor sf influye para fijar la proporoifén de sus derechos de
propiedad sobrs los bienes comunes.

La cuestién reviste importanoia, no solo porw-
que los derechos de los propietarios sobre los bienes comunes egtarén -
condiosionadog al valor de sus unidades singulares, sino porque también
detorminar4, la proporcién en que cada uno dae ellos deberi contribuir a
log gastos v expensas derivadas del funoionamiento de esos bicnes com@—

nes.

Ahora bien, pura’ﬁotarmiﬁar el valor de las uni
dades singulares hay que tomar en cuenta sus ventajas y comodidades in-
tr{noecas derivadas de su ubicaoidn, amplitud, nfimero do habituciones,
de su oxposicidn al sol y demfis caraoteraes estruoturales, ¢n roloocifn -~
con las que proasenten otros dopartamentou; viviendas, oasas ¢ localos -
en ol mismo inunoble, nin tener en cuenta lan obras de ornato o do arrg
£lo interior quo hubioren ordenado sun propietarios.

Bato en muy importante, ya quo nl un propliotoes
rio mejora au unidad oingular con obraw do emhollevimionto o confort, -
lo autf dande un mayor valor venal quo a 61 nolo bhoneficia, y quo lo

pormitird obtenor un procio quizf més olevado, si decids vinderla o -
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arrendarla, pero que nada tiene que ver con el valor real que se le fi-
je con el objeto de establecer la medida de su contribucién en los gas—
tos comunes, los cuales no aumentarfn en razén de los trabajos de esa —
clase que 8e hubieran realizado en las pmpiedpdqs exclusivasy pues, de
lo contrario, ello equivaldrfa a asegurar a 10s demfs un enriquecimien—

to sin causa a expensas del cue se ocup8 de mejorar su unidad.

Otro de los derechos de 10s condSminos en rela—
cifn a los bienes comunes, se encuentra establecido en el art. 14, “se-
rfn de propiedad comfin, sflo de los cond8minos colinda.nfes, los entrepi

sos, muros y demfis divieiones que separen entre £{ lce departamentos, -

viviendas, casas o locales ",

Finalmente, aunque un condémino haga abandono
de sup derechos o renunoie a usar determinadns bienes comunes, continua
r& sujeto a las obligaciones que impone la Ley de Propiedad en Condomi-
nio, la ascritura oonstitutiva, el Reglamento del Condominio y las de—

m&s disposiciones legales aplicabdles (art. 15 L.P.C.I.).

Esto se debe al carfcter especial de este tipo
de propiedad, donde se combinan doe figuras distintas —prcpiedad y co-
propiedad— ouya unidad de destino hace que las relaciones de derecho -
formen un todo indivisidble, es decir, hay una indisoludle unién de las
partes oomunes oon las privadas; cuya separabilidad darfa paso a la ex-
tincién del sistema,

For ello el artfoulo 12 pfrrafo III, establece
que "el derecho de copropiedad sobre los elemontos comunes del immueble,
s8lo serd enajenabls, gravadble 6 enbargable por terceros, conjuntamemte

aoon el departamento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, res
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pecto del cual se considere anexa inseparadle. La copropiedad sobre los

elementos comunes del inmueble no es susceptidble de divisidn."

2.~ Obligaciones de los Condémrinos.

Los gastos devangadoq en la adminiastracién, re.
paracién y conservacidn de los bienes de uso comfin, as{ como los gastos
originados por rasdn de innovaciones o mejoras del inmueble comfin, esta
ban, en los albores del advenimiento organizado del sistema de propie—
dad em condominio, en principio, a oargo de los diferentes propietarios
del inmueble am proporcién al beneficio directo y estrictamente mate—

rial que cada uno pudiera recibir del aprovechamiento de ellas.

Asf en Francia, las Costumbres de Orledns y de
Normandfa solucionando el punto obligando a los propietarios de cada pi
80 & reparar 108 suros a su altura, mientrae que el duefio de la planta
baja se ocupaba del suelo y el del @ltimo piso oargaba con la conserva-
0ién de la techumdbre, y en oaso de existir verios pisos, los gastos de
la cobertura se distribufan sntre los duefios en partes iguales o en pro.

porcién al uso que de slla hicieran.

Aotualmente, todas aqubllas férmulas que tenfan
exclusivasente en cuenta 61 mayor o0 menor uso que los duefios de loa pi-
sos o departasentos hicieran de las cosas comunes, han sido abandonadas
por las legislaciones modermas; que adoptan la regla de gque todo gasto
necesarioc o convenients para la conservaoifn, reparacién y administra—
cifm de los bienes comunes, se divide enire todos los oondéminos en pro

porcién al valor econfmico de la parte privada de cada uno en ol edifi-

oio o inmaeble,
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Kuostra Lay sigue el sistema moderno cuando dis
pone en su artfculo 35 que, "la contribucién de los cond8minos a la --
constitucién de los fondos de administracién y mantenimiento y de reaer
ve, dedberfn efestuarse conforme a lo previsto en el artfoulo 29, frac -
oifn VII.", &sto artfoulc aefiala que la Asamblea tienes facultad para es
tablecer las ouctas a cargo de los condSminos para constituir un fondo
destinado a los gastos de mantenimiento y administracifn, y otro fondo
de reserva, para la adquisicifn y reposicién de implementos y maquina--
ria con que deba contar el eondominio... El monto de &stos fondos se in
tegrard en proporoién al valor de cada departarento, vivienda, casa o -
looal, establecido en la esoritura constitutiva, como lo prevé el artf-
culo 42, fracoiln V. Las primsras aportaciones para la oconstitucifn de
anbos fondos, serén determinadas en el Reglamentc del Condominio. Bl —-
fondo de reserva, mientras no se use, dehorf invertirse en valores de ~
renta fija, redimidbles a la vista. Kl destinado a mantenimiento y admi-
nietracifn serd ¢l Lastante para contar anticipadamente con el rumeras:

rio que oudbra 1los gastos de tres meses,

Pero tambiln va més allé, pues adenis de repar-
tir dichas cargas en proporoién al valor de oada unidad singular, repar
te también oargas especiales en rasén del ueo exolusivo sobre determina

dow biemnes comunes, que un grupo de condbéminos pueda hacer de ellos.

M virtud de esto filtimo, el artfoulo 36 de la
LeP.C.1, dispone que "onando un condominio conste de diferentes partes
y comprenda, por ejemplo, varias escaleras, patios, jardines, obras e -
instalaciones destinadas a servir finicamente a una parte del conjunto,

los gastos espeoiales relativos, serin a cargo del grupo de conddminos-
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beneficiados. Tambiln en el caso de las escaleras, ascensores, montacar
gas y otros elementos, aparatos e instalaciones. En el Reglamento del -
Condominio podrfin establecerae normas especiales para el reparto de los
gastog, "

Como podemos ver, nuestro pafe adopta el siste-
ma de repartioifm proporcional en relacién al uso, finica y exclusivamen
te para aqulllos commes devengados por cosas o servicios estriotazemte
divisibles, o sea, que cuando a un grupo de condSminos le sirvan exclu-
siva;nmto deterninados bienes comunes, tanbibn pagarén los gastos espe-
ciales que requiersn dichos bienes. Respecto a estas cuotas hablaremos

posterioraente en el punto que sigue, ya que es un compleneato de $atec.

Traténdose de obras, en los condominios serfn -
obligatorias para los respectivos condéminos y por su cuenta, las obras
que requieran los emtrepisos, suelos, pavimentos, parodes 2 otras divi.-

siones entre lecales colindantes (art. 25 L.P.C.X.).

B cuanto a los eexvicios comunes e instalaocio-
nes generales, deberin adbstenerse de todo acto, afin en el interior de ~
su propiedad, que impida 0 haga menos eficas su operacifn (art. 24 L.P.

C. Io)o
Se prohiden las odbras que puedan poner em peli-

gro la seguridad, estabilidad y conservacién o afecten la comodidad del
condominio; las que impidan permanentemente ol uso de una parte o servi
cio comlin, aunque sea a un solo dueilo, y las que demeriten oualquier de
partamento, viviends, casa 0 local. I los dos ltimos camos las obras
podrén llevarse a oabo, sin esbargo, si existe acuerdo unfnime entre —-

loa condfminos y en el dltimo, ademds, #i ne indemnisa al afectado a su
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plena satisfacoién (art. 26 parte final, L.P.C.I.).

©0) BN RELACION A LOS FONDOS DE ADNINISTRACION Y MANTE-—
NINI T0 Y DE RESERVA.

Cowo manifestamos em el punto anterior, los con
déminos tienen la obligacién de contribuir por medio de cuotas para la
constituoién de un fondo destinado a io- gartos de mantenimiento y adamj
nistracién, y otro fondo de reserva, para la adquisioifn o reposicién -
de implementos y maquinaria con que deba contar el condominio; a oconti-

nuacién analisaremos an gué consisten esos gastos.

l.~ Gastos de Administrecifn y Nantenisiento.

Por lo que se refiere a.los gastos de admfnis—
tracidn, en un sentido amplio * comprende todos aqu8llos actos jurfdi-
cos y miteriales relativos a la utilisaoifn y adn a la conservaciln de
los bienes comunes, que no impliquen modificacién o alteracidén sustan——
ocial a la naturalesa de ellos, y que tengan por odjeto asegurar sl mor-

mal uso y goce de la cosa cosin a que tienen derecho sus propietarios,

Serfn por lo tanto, gastos de administracifn a
oargo dsl conjunto de condfminos, emn general, todas las erogaciones —--
que por lo comin deben efectwarse para atender a las nocesidades de vi-
vienda y nmiximo disfrute de los moradores del inmuoeble, conforme a su -
destino y oaraoterfstioane particulares del sistema de propiedad (v. gr.
gastos que origine la retribuoién del adsimistrador, expensas por barri
do, ilumineocidn y limpiesa de las partes commmes, funcionamiento de los

saorvicios de oal efe00ifn, agua frim o calients, ascensores, eto.).




- 89 -

Los gastos de administracién suelen identificap
se con los de mantenimiento, pero los primeros se refieren mfs estricta
mente a la prestacilén de los Bervicios y a la manutencién del goce CO—
win; mientras que los segundos comprenden la conservacifn material de -
los bienes propiamente dichos del cemjunto de la construccibn.™ 46

Pero tanto unos como otros, deben considerarse
gastos necesarios para asegurar a los condéminos del inmueble, el uso,-

goce ¥y disfrute de sus propiedades singulares.

1os gastos de mantenimiento tienen por objeto -
la conservacifn de los bienca comunes e impedir su deterioro. Tal fina-
lidaed juetifioca la obligacién de los condSminos de contribuir en dichas
expensas; las cuales se utilizan para la reparacién de las partes y bie
nes comunes del inmuedble, indiepensables para mantener en buan estado -

sus condiciones de seguridad, comodidad y decoro.

De la lectura del artfoulo 26 de nuestra Ley, -
so desprende que existen ) clases de obras 0 reparaciones en los bienes
comanes e instalaciones generalesy

a) Obres Necesarias.-~ PFr. I "las obras necesa-
rias para mantener el condominio en buen estado de ssguridad, establli-
dad y conservacifin y para que los serviclos funcionen normal y eficag—
aente, 8o efectuarin por el Administrador previa licenoia, en su caso,
de las autoridades competentes, del Departamento del Distrito Federal -~
bastando la oconformidad del Comité de Vigilanocia y 8in necesidad del —-
acuerdo de los condéminos, con cargo al fondo de gastos de mantenimien-
to ¥y administracidn. Cuando Sste no baste o sea preciso afectuar obras-
no previstae, el Administrador convocarf a Asamblea de ocondéaminos, &

46

I1bvip, pp. 231232,
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fin de que, conforme lo prevenga el Reglamento del Condominio, resuel—
van lo conducente.

™ consecuencia, todo dafio o desperfecto que se
produzca en algfin elemento comfin (r. ej., desgaste en los revoques O —-
mamposterfa, techos, pisos, escaleras comunes, pasillos, eto., por el -
uso, accién del tiempo y de los elementos clim&ticos, pintuvras de pare-
des y puertas comunes, roturas de calderas, desgaste de cafierfas, etc.)

deben ser inmediatamente reparsdos.

La facultad de ejecutar este tipo de obras le -
incumbe al administrador del inmueble, quien como veremos mfs adelante,
es la persona encargada por la Ley, para administrar los bienes de apro
vechamiento ocomfin y de proveer a la recaudacidn y empleo de los fopdos

do administracifn y santenimiento,

b) Obras Voluntarias.- Este tipo de obras solo
tiene por finalidads a) darles un mejor aspecto a los biemes comunes; u
b) obtener una mayor comodidad.

Por 1o que se refiere a las obras de mejor ap-—
pecto, tenemos por ejemplo: el revectimiento de las pareden del Vo-tlbg
lo de entrada del inmuebles, anteriormente cubiertas de una siwple pintu
ra de agua, por planchas de madera 0 losas de mérmol, constituye una —-
obra de mejora del aspsoto del bien comfin que no resulta perjudicial a

la configuracifn arquitectfinica interna del inmuedle.

Respeocto a las obras para obtener una nmayor co-
modidad, puede ser la ampliacién del pasillo de acceso com@n en un in--
muoble ds departamentos; tambilm la ampliacién de un hall o vestftulo,

la tranaformacién de un techo ean terrasa, sto.
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Como esta clase de obras no son necesarias, ade
m&s pueden aumentar el valor del condominio, el administrador no puede
ejecutarlas por propia voluntad; por lo que se requiere el voto aproba-

torio del 75 % de los condéminos, reunidos en asamblea.

0) Obras de Reparacifn Urgente.- Este tipo de -
reparaciones son aqubllas que por su propia naturaleza deben efectuarse
8in demora, para evitar un perjuicio actual o el aumento de un dafio. Su
carfoter de impoatergables, justifica que los mismos condSminos las rea

licen en caso de falta del administrador .

Bn el caso de vicios de construccién del condo-
minio, es responsable el enajenante. Las obras o reparaciones en los —
bienes comunes e instalaciones generales viciados, serfn a cargo del —
resto do loa cond8minos, en la proporcién que cada uno represente sobre
el valor total del ccndominio, dejando a salvo sus derechos para repe-—
tir contra aquél, o hacer sfectiva la fianza que prev8 el artfculo 42,
fraccibén VIII.

Pinalmonte, ol ocitado artfculo 26 establece que
se prohiben las obras qus puedan poner em peligro la seguridad, estabi-
lidad y conservacidén o afecten la comodidad del condominio; las que im-
pidan pormanentemente ol uso de una parte o servioio comfin, aunque sea
a un solo dueflo, y las que demeriten cualquier departamento, vivienda,
oaee 0 local. W low dos filtiwmus casos las odbras podrhn llevarss a cabo,
sin embargo, si existe acuerdo unfnime entre los cond8minos y en el Al

timo, adenfs, si se indemnisa al afeqatado a su plena satisfacoibn.

2.~ Gastos de Reserva.

Son aqu8llos que se realisan para la adquisi -
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cifén o reposicifn de implementos y magquinaria con que debe contar el —-
condominjv. 31 fondo de reserva mientras no se use, deberf invertirse

en valores de renta fija, redimibles a la vista.

La contrituciln de los cond6minos a la constitu
cién de los fondos de administracifn y mantenimiento y el de reserva, -
deberi efectuarse de la siguiente maneras

Su pago podrf dividirse en mensualidades, que -
habrfn de cubrirse por adelantado. El monto de estos fondos se intezra-
r& en proporcién al valor de cada departamento, vivienda, casa o local,
establecido en la escritura constitutiva, como lo preve el artfculo 42,
en su fraccifn V. Las primeras aportaciones para la constitucién de am-
bos fondos, serfn determinadae en el Reglamento del Condominio. ElL fon—
do de reserva, mientras no se use, deberf invertirse en valores de ren-
ta fija, redimibles a la vista. El destinado a mantenimiento y adminie-
tracifn ser8 el bastante para contar anticipadamente con el numerario -

que cubra los gastos de tres meses.

Conforme a las facultades que le concede nuos—
tra Ley de Propiednd en Condominio, ¢1 adminiatrador ser8 la persona en
cargada de requerir a cada conddémino, en los plazos fijados, la cuota -
que les corresponde aportar para los citados fondos, debiendo otorgar—

les recidbo por las cantidades que hayan aportado en el mes anterior.

i Qae pasa cuando ne se oubrem las ocuotas?.- Las

cuotas para gastos comuneas quc los condéminoa no cudbran mensualmente, -
causarfn intorés al tipo legsl (nueve por ciemto anual, art. 2395 del —
C6d. Civil) o al que fije el Reglamento del Concominio,

Trae aparejada ejocucién en la vfa ajeoutiva oi
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vil, el estado de liquidacibn de adeudos, intereses moratorios y pena -
convencional que estipule el Reglamento del Condominio, si va suscrita
por el Adnministredor y el Presidente del Comit8 de Vigilancia o quien -
lo sustituya y acompaiiada de los correspondientes recibos pendientes de
pago, asf{ como de copia certificada por los mismos funcionarios, de la
parte relativa del acta de asamblea o del Reglamento ‘del Condominio, en
su caso, en que hayan determinado las ouotas a cargo de los condSminos,
para los fondos de mantenimiento y administracifn, y de reserva. BEsta -
accifn aolo podrf ejercerse cuando existan tres recibos pendientes de -
pago (la ley no especifica si tienem que ser esos recibos de tipo conce
cutivo).

Kl Reglamento del Condominio podrf establecer —
que cuando algfin condémino caiga en mora, el Administrador distribuirf
el importe del adeudo causado y que se siga causando, entre los restan-
tes oond6minos, en proporcién al valor de sus propiedades, hasta la re-
ocuperacifn del adeudo. Al efectuarse la recupesraciln de dicho adeudo, -
el Administrador reembolearf a los afeotados por dicho cargo, las canti
dades que hudiesen aportado, y los intereses em la parte proporcional -

que les oorresponda (art. 37 de la L.P.C.I.)

Bsta disposicifn es tan importante, que deberta
ser establecida en forma de norma legal imperativa y no solamemte como
una posibilidad en el Reglamento; dado que por su aplioacidn se posibi-
lita ol funcionamiento ininterrumpido de la administracifn del condomi-
nio en forma automftioa, sin necesidad de tomar medidas oconoretas en oa
so de una demora, sin que, empero, por otra parte, admita una espera en

favor de los worosos, debido a que mse refiere finicamente a la forma de
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cubdbrir interinamente adeudos originados por el incumplimiento de los mo
rosos,

Incusplimiento de las Obligaciones.~ Cada condSmino que -
reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, ademfs de ser responsa--
ble de los dafios y perjuicios que cause & los dem&s, podrf ser demanda-
do para que se 16 obligue a vender sus derechos, hasta en subasta pfibli .
ca, respeténdose el del tanto, en los t8rminos del Reglamento del Condo
minio, El ejercicio de esta accién sér& resuelto en asamblea de condémi

nos, por un m{nimo del 75 % de 8stos (art. 38 L.P.C.I.).

Por medio de tal untorisgoi&n lagal, sl Roglamen
to puede ammentar la efioacia del derecho del tanto em gran medida, es-
deoir, en mayor forma que la prevista en el artfoulo 2307 del C6digo Ci
vil, que se contenta oon la notificacién a las personas que gocen del -

derecho del tanto, relativa al t8mmino de la subasta.

Kl Reglamento puede establecer asf la preferaen-
oia de los sujetos que gooen del derecho del tanto, fremte al postor en
los t8rminoes de su postura. Bn tal forma, el derecho del tanto surte -
efectos tambiln en la subasta, sin que afecte a su resultado, es decir,

al monto del precio obtenido a travbs de pujase.

T virtud de loe actoa de disposioién jurfdica
que los condBminos tiemen sobre su propiedad exclusiva, pueien darla en
arremdamiento, usufruoto, habitacién, etc.; entonoes el condémino y mu
arrendatario o ocualquier otro cesionario dol uso, deberkn de arreglar -
entre af, quien deba cumplir doterminadan obligaciones ante los demfn -
conddminos y en qub camos el usuario tendrf la representacifin del ocondé

#ino en las asaubleas que me celebren; pero en todo caso el cond8mino -
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es solidario de las obligaciones del usuario. Ambos harén oportunamente
las notificaciones del caso al Administrador, para los efectos que pro-

cedan.

Si una ves estadblecidas dichas obligaciones, el
incumplimiento de ellas fuese de un ocupante no propietario, el Adminis
trador le demandarf, previo consentimiento del condémino, la desocupa--
ci6n del departamento, vivienda, casa o local. Si el conddmino se opu-—
siere, se prooederf contra 8ste y el ooupante, en los t8rminos sefiala -

dos anteriormente, es decir, del art. 38.

Las oontroversias que se suscitem con motivo de
la interpretacifn y aplioa&ian de 1la Ley de Propiedad en Condominio,
del Reglamento del Condominio, de la esoritura oconstitutiva y de la -
traslativa de dominio, as{ oomo de las demks disposiciones legales aplj
cables, serfn sometidas al ardbitraje, si lo prev8 el Reglamento, 0 a -

los Tribunales competentes (art. 41 L.P.C.I.).

a) RELACION A LOS GRAV

Por lo que se refiers a outo_ punto, el artfculo
42 de la Ley de Propiedad en Condominio establece que "los gravémenes -
son divieibler entre lop diferentes departanentos, viviendas, casas o0 -
localec de un condominio.

Cada uno de los condSminos responderh solo del
gravlmen que corresponda a su propiedad. Toda oclhusula que estadblezoa -
mancosunidad o solidaridad de los propietarios para responder de un gra

vemen tobre el inmueble, we tendrd por no pueata. *

-



- 96 ~

Este artfoulo es contradiotorio, porque primero
establece la mancomunidad y luego la excluye.

A spte respecto vamos a poner un ejemplos en el
caso de un crédito hipotecario contratado por los condfminos, para la -
ejecuciln de obras o trabajos al inmueble. Es de considerarse de que si
esos trabajos van a beneficiar a todos los condfminos, lo justo es que
todos ellos respondan a ese gravamen, Ahora cabe plantearnos la siguien
te pregunta, jen qué forma?, estimamos que debe ser en forma mancomuna-
da, pero determinada en proporcifn al valor de su departamento, vivien-
da, casa o local, u.dooi.r, se aplica el mismo oriterio de contribumoién
relativa a las expensas comunes; debido a que las deudas contrafdas por
todos los oondSminos siempre es sn relacifn a los bienes cozunes, a su
bienestar general, por-1o que no estarfu bien que uno solo 8 algunos de

los condSminos cargaran con todo el gravanmen.

Intonces se deberfa suprimir en el segundo pb—
rrafo del citado artfculo, la palabre mancomunidad, para quedar como si
gues "oada uno de los condfminos responderf solo del gravamen que 00 —
rresponda a su propiedad. Toda clfusula que establesca sclidaridad de -
los propietarios para responder de un gravamen sobre el insueble, se —
tendr& por no puesta. "

Por otra parte los cr8ditos que me originen por
las obligaciones contenidas en las esorituras constitutivao y de trasly
cién de dominio, por el Reglamento del Covdominio o por la Lay de Pro—
piedad en Condominio y demfs disposiojiones legales aplicadbles, gorzan de
garantia real sobre los departamentos, viviendas, casaw o locales, aun-

que 8ntos se trangmitan a terceros.
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No se inoluyen sin embargo, los muebles y otros
objstos que se encuentren dentro de la unidad singular y que pertenecen
al propietario de &ste, en la masa que responda en el marco de la garan
tfa real comentada.

Bsta garantfa real puede ser inscrita en el Re-
gistro Pbiico de la Propiedad. Con base en tal insoripcién todo intere
sado puede padir del Administrador y de cuaslquier acreedor una liquida-
oién de los adeudos pendientes. EBsto puede tener mucha importancia para
una persona interesads en la adquisicifn de una propiedad en condominio
y que oon fundamento en la garantfa real comentada responderfa de las -
deudas del vendedor del condoainio.

La liquidacifn del administrador solo surtirf -
efectos legales, #»i va susorita nor el Presidente del Comii8 de Vigilan

oia o de quien lo sustituya.

e) OTRAS OBLIGACI RS Y DERACHOS.

Hemos reservado este inoiso para hablar en par-
ticulur de los condominios construfdos en las sonas de regeneracifn ur-
bana, y, de los construfdos o financiados por las instituoiones oficia-
les, debido a que presentan determinadas ventajas y modalidades en cuan
to a su rigiaem.

Ms necesario dejar aclarado antes, para evitar
confusiones, ol ocontenido del primer phrrafo del artfculo 9 de la Ley -
de Propiedad en Condominio, el cual indina que "la conatituoién del ré
gimen de prepiedud en condominio, as{ como la regeneracifn urbana en el

Distrite Pederal se declaran de utilidad pfiblica, *
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Esta disposicifn debe de ser interpretada grama
ticalmente, en el sentido de que se trata de dos factores independien—
tes entre sf, a saber, por una parte conatitucifn de condoninio y por -
la otra regeneracifn urbana. Pues hay quiem afirma que esa utilidad pé-
blica debe Ber entendida en rarén de una combinacién de ambos factores

y no la conoiben en los condominios en formsa independiente,

Aparte de declarar de utilidad pfiblica la cons-
titucién de condominios, el mismo precepto en su tercer plrrafo, prevee
*"nedidas administrativas que facilitem y estimulen le construocoidn de -
condominios”, medidas que pueden ser adoptadas por el Departamento del
Distrito Federal. Pero no se especificam en qué podrfan oconsistir tales
medidas, de modo que las autoridades se emcuentran autorisadas para 1lle

varlas a csbo “en una forma mmy amplia®.

La declaracifn de utilidad pfiblioa de estos dos
factores, tione su rasén de ser. Respecto de la Propiedad en Condominio
ésta surge entre otras causas por ¢l aumento de la podlacién, la esca—
ces de viviemda, el alsa considerable em el valor de los terremos, de -
las obras de urbanisacién, etc., con el objeto de dar solucién a los —

problemas relativos a la vivienda que som de interés colectivo.

3in embarge, actualmeamte os conocido por todos
nosotros que el problema hadbitaciomal sigue igual o nejor dicho ha em—
peorado, debido a que los partioculares que oonstruyem condominios, espe
oulan mucho con el precio y ahora resulta mis conveniente comprar una -
oasa, on donde se ejersan todos los actos de dominio fmherentes a la -
misma como propiedad particular, que wna propiedad en condominio con -

las limitaciones que el proplo sisteama impone.
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Por lo que se refiers a las gzgonas de regenera~—
ci8n urbana, su utilidad p@iblica es indisoutible, pues es uno de los —-
programas que lleva cabo el Bstado y que juntamente con otros, tienden
a ordenar el desarrollo urbano en el Distrito Federal, soluoionando asf
uwfltiples problemas urbanos.

La aencién que hace la Ley de Propiedad en Con-
dominio de 13‘5 sonas de regeneracidn urbana, se dede a que pueden ser —
construfdos condominios en ellas, para lo cual ha estabiecido determina
das excensiones para quienes los construyan y para los que sdquieran —
los diferentes departanenios, viviendas, casas o looales en condominio
en las zonas ya regeneradas.

Una ves aclarada la norma comentada, pasaremos
a estudiar en forma somera los condominios construfdos en esas wonas, -
para tratar posteriorsmente los construfdos o financiados por institucio

nes ofiociales.

Oondominios Construfdos en Zonas de Regmeracifn Urbana.

Para tratar este tema iniociaremos habdlando de -~
los programas y planes de regeneracifn urbanz, con el ocbjeto de tener -
una nocién més amplia de esas zonas y poder centrarmos en lo que nos in
teresa; la oonstruccifn de oondominios en dichas zonas.

La regensracifn urbana es uno do los programas
que lleva a oabo el Eetado por conducto del Departamento del Distrito -~
Poderal, en base a la Lay de Dsasarrollo Urbano del Distrito Federal.

Esta Ley tiens por objete "ordenar sl desarrow
1lo urbano en el Distrito Federal, conservar y msjorar su territorio, -

establecar las normas conforme a las que dioho Departamento sjercerf —



sus atribuoiones para determinar los ueos, destinos y reservas de tie——
rra, aguas y bosques, y las demfs que le confiera este ordexlamiento.“47
Y entre sus tendencias se encuantra, el evitar la especulacifn esxcesiva

de los terrenos y de los inmuebles dedicados a la vivienda popular.

Para oumplir oon todas las funciones que le Bon
sefialadas en materia de planeacifn urbana, el Departamento del Dimtrito
Pederal deberf de¢ integrer un Plan Director para el Desarrollo Urbano,
. que es el oonjunto d¢ reglamentos, normas t8onicas o disposiciones re-
lativas para ordenar los destinos, usos y reservas del territorio del -
Distrito Federal y mejorar el funcionsaiento y organisacién de sus espa
cios urbanisados. * 48

®* Este Plan Director estarf dividido ems

I.~ Un Plan General, en que se detorminen los -
objetivos, estrategias, procedimientor y i)rogrml'ﬁmdumtale- & oor-
to, mediano y largo plasos, que regirfn el funoionamiento y desarrollo
urbano del Distrite Federal, condioionados al dienestar socioceconémico
nacional y dependientes de §1;

Il.~ Lee Planes Parciales que resulten necesa—
rios, cuyo fin sea la realisacién de alguno o varios de los odbjetivos -
del Plan Director; vy,

III.~ B Sistesa a seguir para evaluar los re-—
sultados del Plan Ceneral, as{ como de los Planes Parciales y la incor-

poracifn de estos resultados al proceso de planeaciébn, " 49

Asf tenecwos que uno de los planes parciales pus

ds mor el .mcjorasiento o regeneracién urbans, quo es ia actividad ten—

a A5 ¥ WITOS HUNANOS. Lay de Desarrollo Urbano del D, P. p. 17.
481 yvip. p. a1

49 T %4 p. pp. 42~4).
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dionte a ordenar el desarrollo del Distrito Fedsral y renovar sus &reas

urbanas,.

El Plan Parcial de Regensracifn Urbana se apli-
ca en aqulllas gonas, que en forma total o parcial se ecncuentran dete—
rioradas f{sioce o funcionalmente, con el fin de reordenarlos, removar -
los o protegerlos, y lograr el mejor a‘provw?mniento de su ubicacibén, -
infraestructura, suelo y elementos de acordicionamiento del espacio, in
togrfndolas al adecuado desarrollo urbano, particularmente en bemeficio

de 158 habitantes de dichas sonas.

Kl Departamento del Distrito Pederal hark la de
claratoria de las Zonas d= Regeneracidn Urbana, que para surtir efectos
legales deberf publicarse en el Diario Oficial de la Pederacién, y, en
la Gaceta Oficial del mismo Departamento, ademfis de que se le d6 publi-
cidad en los periédicos de may»r ~irculacifn, y contendré:

I.- La demarcacifn;

Il.~ Las caracter{sticas y condiciones del Area;
I1Y.~ Las limitaciones de usoj

IV.~ La duracifn; y,

Se inscribirf en el Registro P8blioo de la Pro-
piedad y del Comercio y en el Registro del Plan Director.

" Los proplietarios y poseedores de los predios
inclufdos en los planes de regeneracién, deberén cumplir con las obliga
ciones derivadas de los propios planes; para sste efecto, podrin csle-
brar convenios emtrs s{, con el Departanento del Distrito Pederal o oon
terceros. Wn el caso de que los propietarios y poseedores no cuaplan —
ocn las obligaciones y convenios seflalados, el Departasento del Distri.

to Pederal podrf proceder a la erxpropiacifn por causa de utilidad pdbli




- 102 -

50

ca e intar8s social.®

Las indemnizaciones a favor de propietarios o -
inquilinos que procedan, asf como los demfs derechos y obligaciones de
unos y otros derivados de la declaratoria, serfn ro;qlados con interven
cifn y aprobacién de las auntoridades competentes del Distrito Federal -
entre los interesados, las institucionss oficiales encargadas de 108 -
proyectos de regeneracifn y los empresarios autorizados a llevarlos a -

término, conforme a las disposiciones legales aplicables.

Ahora pdm_o-o- a habdlar de la construccifn de
condominios en éstas sonas, siendo los artfculos 9 y 10 de la Ley de -~

Propiedad en Condominjo, los que se refieren a ellos,

Ventajas:

1) Exoensifn de derechos.- Los propistarios de
predios ubicados en zonas de regeneraciln urdana, estarfn exentos de .-
loe derechos de construoccifn y de cooperacifn gue estadblecen las leyas
correapondientes, cuando construyan condominios en dichos predios.

2) Dereches de Inquilimes.- La citada luy, pre-
ve la posicién jurfdica de los inquilinos existemtus en edificios expro

piados para el efecto de construir condominios, y won las siguientens
a.~ Una indeaniszaciSms de acuerdio con el procedi
miento de expropiacifng

be~ Un derecho de preferencia para convertirase
en condSminos; y,

Oe= Um devyeoho de preferencia paras mantener su
carfoter de arrendatarios, aunque esto dltji
mc con mjecifn a nuevos contratos de arren
damiento.

Matas tres posibilidades no pueden existir em -

P yv1ip. pp. 8182,
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forma acumlativa, sino en forma alternativa, de manera que el inquili-
no solo puede optar por una.

Sin embargo, aserfa conveniente que se otorgara
una indemmizacién adioional en forma aoumulativa, respecto de las dos -
dltimas po-ibilidadoa‘ seiialadas. Nos referimos a una indemmiraocién de -
oarfoter adicional, no completa, es decir, que se refiera sclamente a -
gastos causados por el tiempo que transourra entre la desocupacifn del

objeto anterior y la ocupacién del nuevo objeto.

Por otra parte, nuestra ley no sefiala si el in-
quilino desocupado debe de reunir deterainados requisitos, para poder -

hacer uso del mencionado dereoho de preferencia.

3) Exceneién de Impuestos.- Las partes en los -
contratos para la adquisicién de departamentos, viviendas, casas o loca
les en los condominios de regeneracién urdana, estarfn exentos del im——
puesto msobre traslacifén de dominio, y el (obierno del Distrito Federal

podrd adoptar las medidas conducentes que los beneficien.

Condominios Construfdos o Pinanciados por Instituciones -
Ofioiales.

Teniendo an ouentu que el problema de la habita
0i6n en uno de los mfs agudos en M8xico, ha mido preocupaocién oonstante
del Batado y de la iniciativa privada el tratar de resolverlo.

" El KBatado ha oreado instituciones y promulge-
do leyes que tienen disposiciones rolativas a la resoluoién del proble-
ma, como la Ley Orghnica del Danco Nacional de Obras y Servicios Pbli-

con, 3.A., la lay que cred el Inatituto Nncional de la Vivienda, la Ley
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del Seguro Social, la Ley de Pensiones Civiles, etc., Pero el Estado so-
lo, afin con todos sus recursos, no podrfa solucionarlo, pese a lz crea-
ci6n del INFONAVIT (Imnstituto del Fondo Nacional de la Vivienda para —
los trabajadores).

Es por ello que en 1962, por Decreto publicado
el 31 de diciemdre de ese afio, di6 un gran paso el propio Estado, al —=
adicionar el artfculo 19 de la Ley Oeneral de Instituciones de Cr8dito
y peraitir a aqu8llas que realizan operacit;nel de depSsito de ahorro, -
canal isar sus vastos recursos hacia el préstamo para 'la vivienda de in-
ter8s sooial.

As{ mismo, para la adecuada utilizacién de los
recursos financieros, tanto del Estado como los provenientes de la ban-
ca privada, y tambiln con el ob,;jeto de imprimir dinamismo a las realiza
ciones del !;rograna Financiero de Vivienda, la Secretarfa de Haoienda y
Cr8dito Piblico constituy6 en el Banco de México, S.A., con fecha 10 de
abril de 1963, el fideicomiso denominado "Fondo de Operacién y Descuen-
to Bancario a la Vivienda (POVI). ® 7%

Ante esa necesidad que so siente en M&xioo por
la falta de viviendas, también se pensé en que un tftulo como el Certi-
ficado de Participaoién, aplicado al campo inmobiliario podrfa facili-—
tar ia construccifn de viviendas. Por lo que el Gobierno PFederal encar-
g8 al Banco Naoional de Obras y Servicios Pfiblicos, 3.A. atender este -
problema, y, obtuvo una adioién a la Ley General de Tftulos y Operacio-
nes de Cr8dito, que trata de "los Certificados de Participacién®, Es el
Capftulo V bim del tftulo I, que oomprende los artfculos del 223a al —-
2259', promulgado por Dacreto del 30 de dioiembre de 1946,

5

1
MMUCHE CANCIDI v MANIO. Operaciones Bancarias., pp. 337-.31313,
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Los Certificados de Participacién llevan impl¢-
cita en su naturaleza el derecho de copropiedad, ya que dan derecho a -
una "parte alfcuota® de los frutos de los valoras; del derecho de pro—
piedad y del producto neto que resulte de la venta de los bienes, dere-

chos o valores. Ademfs, presuponen la constitucién de un fideicomiso,

Los Certificados de Participacién Inmobdbiliaria
pueden ser amortizables o inamortiszables, los primeros son los que dan

derecho al reembolso del valor nominal del titnlb, Yy los segundos, son

los que no dan derecho al reembolso Jel valor nominal del tftulo.

" Por decreto publicado en el Diario Oficial —-
del 30 de diciembre de 1953, se reformS la Ley Orgénica del citado Pane
co Nacional Hipotecario Urbano y de Cbras PBblicas, S.A.’, Y en su capf
tulo VII se reglaments la emisifn de "™cartifiocados de participaoién in-
mobiliaria". Las prinoipales modalidades son que los certificados ina--
mortizables que emita recaerfn generalmente sobre inmuebles destinados
a habitaciones populares y sSlo podrén ser suscritos por los voupantes
do dichos inmuebles.

Para financiar la construccién de un edificio -
destinado a habitaciones populares, puede el citado banco emitir certi-
ficados reembolsables y del producto de su venta hacer el finanoiamien-
to de la edificacifn. In tal casc, emite figualmente coertificados irreem
bolsables de los que serfn titulares 10s ocupantes del edifioio y 6l —-
producto de esa emisifn we destinarf a amortisay la eminién de los cer-
tificados reembolsadles.

Nediante ente precedimiento se logra 7que el ban

co lleve a calw financiamiento de construcciones que contribuyan a re—

* por deoreto de 23 de diciembre de 1966, por su artfculo 1£ sa le --
canbié la denominacifn al Panco, para quedar; Banco Nuacional de -——--
Obras y 3ervioios pPblicos, 3.A.
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solver el problema de la habitacién familiar. De igual manera, que ——
quien invierte en certificados no reembolsables consiga habitar una vi-
vienda que al vencimiento de los tftulos serf de esu propiedad, sin que
18gicamente tenga derecho a que le sea reembolsado el importe de ellos.

Por @ltimo, quien invierta i ocertificados amortizables, asegura la ob-

tencién de rendimientos debidamente garantizados,

Los certificados irreembolsabdles que emite el -
Banco Nacional de Obras y Servioios Plblicos, S.A., son de circulacién
restringida, en contra de la regla general de circulacifn de los tf{tu—
los de cr8dito. B efecto, deberfn ser siempre nominativos, es decir, a
favor de persona determinada; no podrfn ser objeto de embargo u opera——
cifn alguna que los afecte en beneficio de terceros, salvo algunas ox--
cepcionas; sflo podrén ser enajenados o endosados, previo consentimien-
to escrito del benco, a personas que llenem los requisitos astabliecidos
por el banoo y siempre que los nuevos beneficiarios ocupen realmente la

habitacién o vivienda amparada por el certificado, % 52

Por otra parte, existem tamdbién otro tipo de -
certificados, que se denominan "Certificados de Vivienda"™, que fueron -
creados mediante una adicién a la Ley General de T{tulos y Operaciones
de Crédito, agreghndols el artfoulo %228a bis", que entré en vigor des-
. deo mu pudblicaciém en el Diario Oficial del 30 de diciembre de 1963,

Rete precepto dice as{; "artfoulo 228u bis. los
osrtificados de vivienda son tftulos que representan el derecho, median
te ol pago de la totalidad de las cuotas estipuladae, a qus se transmi-

ta la propiedad do una vivienda, goséndose entretanto del aprovochamien

52 1 v 1 p. p. 22%.
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to direoto del inmueble; y en caso de incumplimiento o abandono, a recu
perar una parta de dichas cuotas de acuerdo oon los valores de rescate
que ns fijen. " 33

Como podemos observar, este nuevo artfoulo fus

inclufdo en el capftulo ¥V bis, de la ley citada, que se refiere a los -
oertifioados de partiocipacién.

Por lo tanto, existiendo ya los "certificados -~
de participacién inmobiliaria no amortizables™ por medio de los cuales
se oconsigue que quien invierte em ellos, pueda hadbitar una vivienda que
al vencimiento del tf{tulo serf de su propiedad, cadbe preguntar qué obje

to tieme la oreaciln de los de "vivienda" en el nuevo precepto.

A pesar de que tienen semejansas ambos certifi-
cados, existe una diferencia bfsica, entre los de vivienda y los de par

tioipacifn, como veremos enseguida.

* Kl citado artfoulo 228a establece que los oer
tifioados de participacién son tftulos de orlditc que representan el de
recho a una parte alfouota del derecho de propiedad o de la titularidad
de bienes de cualquier clase que tonga en fideicomiso irrevocabdbls para

ese propésito, la scoiedad fiduciaria que los emita.

Ya mabewmos que al dar derecho m una "parte alf-
onota” quiere decir que dan derecho a una mitad, a un teroio, un cuar -
to, w un d8cimo, eto., del derecho d: propiedad. Bs una consecuencia de
la copropiedad en la que un terreno, una canma o un edificio pertenece a

varios propietarios pro indivieo.

For su parte el artfoulo 228e indioa que "tra—

53 100 DR CORNRCIO, Ley CGenera)l de Titwlos y Operaciones de Crhdi-

to. PPe. 291-2920
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téndose de certificados de participacifn inmobiliarios, la sociedad emi
scra podrf establecer en beneficio de los tenedores, deraechos de aprove
chamiento directo del inmueble fideioometido, ouya exte¢nsidn, alcance y
modalidades se determinarfn emn el acta de la emisifn correspondienta.
B8 decir, la sociedad emisora podr& establecer

que el tenedor del tftulo "A" tenga el aprovechamiento directo del de—
partamento "A"; que el tenedor del tftulo "B® tenga igualmente el apro-
vechamiento del departamento "B", etc. Sin embargo, aun cuando el tene-
dor del tftulo tuviere el aprovechamiento del departamento nAY, o0 del -~
departamento "B", al vencimiento del tftulo no pasarfa a ser de su pro-
piedad ese departamento, sino que serfa copropietario de todo el edifi-
oio y su parte alfcuota serfa, por ejemplo, una d&cima parte del edifi-

"54

cio,

Bn cambio los certificedos de vivienda, dan de-
recho a que al vencimiento del tftulo, me le escriture al tenedor el de
partamento que venia aprovechando, de manera especifica y no una décima
parte del inmueble. Bn efecto, la fraccifn IV del articulo 32 del "Re——
g&lamento de la emimsifn de certificados de vivienda', impone la obliga—
ci6n a las inatituciones que funjan como fiduciarias, de "otorgar a las
personas que hayan satisfecho los requisitos que imponga el certificado,

la escritura de la propiedad de la vivienda a ~ue se refiere el tftulo"™

Aotualmente ese mismo dorecho de que gozan los

tenedores de los cartifioados de vivienda, también puede ser adquirido
por los tenedores de los certificados de participacién inmodiliarios —-
inamortizables; conforme a las disposioiones entablecidas en los artfcu

los 45 y 52 transitorions de la nueva Ley Orghnica del Manoo Naoional de

34 pAuCHE GARCIDIRIO, MARIO, Ob, Cit, pp. 227-228.
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Obras y Servicios Piblicos, S.,A., "Artfoulo Cuarto.- Cuando todos los
adquirentes de una misma emisidén de certificados de participacién inmo~
biliaria no amortizable efectuada por el Banco, hayan cumplido fntegra-
mente con las obligaciones y oondicionen establecidas a su cargo en la
esoritura respectiva y con los correspondientes contratos de compra-ven
ta de diohos tftulos; hayar pagado los certificados tiduciarios de aden
do con los certificados de participacién inmobiliaria amortizables y -~
que, en su oaso, sé hubieren emitido, y no tengan adeudo alguno por -
cualquier otro concepto, el representante comfin convocarf a los tenedo-
res de dichos certifioados a una asamblea general, a fin de que resuel-

vansg

a) Que la fiduciardia les transmita los inmue —
bles fideicometidos, bien sea bajo 61 rfgimen de copropiedad o de pro—
piedad en condominiog ...

Artfculo Qainto.- Si conforme al artfonlo ante-
rior, los tenedores de oertifioados, optaren porque se les transmita ——
los inmebles bajo el régimen de propiedad en condominio, la fiduciaria
harf la declaracifn de conatitucilm de dicho rlgimen y transmitirf a ca
da tenedor en propiedad exclusiva la habitacién o localidad a que se re
fiere su certificado y el correspondiente derecho de copropiedad sobre
looc elementos y partes comunes de los inaucbles, necesarios para su ade
cuado uso o disfrute. " 95

Mtonces, tenomos que los certificados de vi —
vienda y los de partioipacién inmobiliaria inamortisables concedan los
mismos derechos; ocon la diferencia de que lows primeros as por su propia

naturalesa, mientras que los segundos, estén condicionados a que ee lle

A

55 |KOISLACION BANCARIA. Ley Orgénioa del Banoo Nacional de Obras y -
Servioios Pdblicos, BH.A. pp. 467-468.
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nen determinados requisitos.

Bn cuanto a los certificados de vivienda, hay -
que hacer notar gue son restringidos en su destino. 3Isto se manifiesta,
porgue establecen la trensmisifén de una vivienda, dejando fuerz en 95--
tricto derecho: la transmisifn de oficines o despachos; ya que conforme
a la acepcién del diccionario, no Be vive o se habita en las oficinas o
despachos, 8ino que solamente se pasan determinadas horas del dfa en -
ellos, El mismo Reglamento citado anteriormente viene a confirmar 8sta
restricoibn, al establecer en la fracoién III del artfoulo 62 "que la -
vivienda serfA ocupada exclusivamente para habitacién de la familia o —-
personas que dependan econ8micamente del tenedor del oertificado de vi~
vienda. "

Ente roglemento del que hemos venido hablando,-
lo elabor8 la Secretarf{a de Hacienda y Cré&dito P@blico y se denominaj; -
" Rezlamento sobre Certifioados de Vivienda ", que la Comisién Naoional
Banoaria dié a conocer a las Instituciones de Cr8dito por medio des su -~

ciroular 520 del 19 de noviembre de 1964,

* Refiriéndonos ya en empecial a la Propiedad
en Condominio, los certifioados de vivienda pueden ser emitidos por lay
instituoionen fiduoiarias, para inmuebles en que se haya previsto éote
rigimen de propiedad en condominio, en cuyo oamo el reglamento sobre -
oertifioados de vivienda oontiene disposiciones especiales que dedben -~
ser observadas tanto por las proplias fiduciarias como por los tonadores

de los tftulos.

B estoms cason, la fiduciaria ejercitard sus fa

cultadens de administraciédn en los thrminoes del reglamento de usuarios ..
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correspondiente, el cual 88lo podrd ser expedido y modificado con la ~

aprobacién de la Comisién Nacional Bancaria.

Deberf formalisarse un convenio en virtud del -
cual, el tenedor que se haya oconvertido en conduaeiic de las partes comu-
nes y de los serviocios generales, manifieste su conformidad en que la =
fiduoiaria continfe ejercitando sus facultades de administracién sobre
los conjuntos, hasta que el nfimero de dichos conduefios alcance un deter
minado porcentaje de lz totalidad, en la inteligencia de que &li que se
sefiale en 61 comvenio no podrf ser inferior a un setenta y cinoo por —-
ciento.

Kl derecho & usar la vivienda & que se refiere
el certificadc de vivienda, comprende tambifn el de la utiligaoién de -
los servicios generales, por lo que el tenedor del tftulo y quienes vi-
van con 81, deberé&n usar adecuadamente las partes comunes del conjunto
¥y los servioios generales, y observar una conducta ocompatible con los -
intereses de los demfs usuarios, en los términos que se fijen en el re-
glamento.

Por lo tanto, el tenedor del tftulo, ademfs de
la obligacifn de pagar puntualmente en las oficinas de la fiduciaria el
impuesto predial, prestaoiones fiscnles y primas de los scguros que cau
gse la vivienda que ooupa, asumirfi la obligacibn de pagar las cuotas por
gastoa oune deriven de lon smervicios genorales, de los de administracidn
y do mantenimionto de todo el inmuedble; y, la obligaoién de cubrir la -
~arte nlfcuota que a la vivienda corresponda tanto en lus prestaciones
fiecales que lleguen a imponerse nobre los bienes comunes, como en la -

prima del seguroc que ampare las parten comunes oitadau,
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Correaponde a.la fiduciaria fijar las cuotas re
lativas a dichos servicios generales y de administracién, conforme a —
las bases que sefiale el reglamento de administraciém respeotivo y proce
der a su recaudacifén.

De igual manera, mientras que las antoridades -
correspondientes no individualicen los crbditos de las cuotas relativas
a la parte alfcuota de los gravlmenes fiscales sobre los bienes comunes,

corresponderf a la fiduciaria fijar y recaudar %ales couotas.

Dentro de sur facultades de administracifén de -
los servicios generales, la fiduciaria podrf designar y remover libre--
mente al personal que se encargaré de aten_dorlo.-.

Por Gltimo, el reglamento le impone la obliga--
0ién a la fiduciaria de cuidar del mantenimiento del orden en el edifj-
oio en condominio, ® 56

Normalmente el tomador de un oertificado de vi-
vienda puede perder los derechos que se oonsignan en el tftulo por fal-
ta de pago de las ouotas periSdicas qus se sefialan en el mismo tftulo,
" Pero cuando se trate de propiedades en condominio, ias fiduwoiaria po--
dr& demandar la pé8rdida de los derechos cuando ¢l tomador del tItulo de
Jo de pagar las ouotas que derivem de los servicios generales, de los -
de adainistracifn y mantenimiento del inmaeble; aef como cuando deje de
cubrir la parte alfouota que a la vivienda corresponda tanto en las —--
prestacionee fiecales como eu la prima del seguro que ampare las partes
oomunens del edifioio.

Menfs de los casos que saiiale el roglamento do

usuarioo, serf igualmente una causal para la pérdida de los derechos, -

26 BAUCHE GANCIDIEGO, MARIO, Ob. Cit. pp. 236-238.
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el heocko de que el tenedor del tf{tulo d8 a la vivienda un uso inadecua-
do o un destino distinto del de que 8se ooupe exclusivamente para habita

cién de su familia o personas que dependan econémicamente de &1, ™ 51

Hemos tratado este punto refiriéndonos especial
mente a los oertifiocados de participacidn inmobiliarios inamortizables
y a los de vivienda, por ser los medios més utilizados para la adquisi~
0ién de propiedades en condominio, construfdos o finanoiados por insti-
tuoionss ofioiales; ademfs, de que presentan ocomo hemos visto, determi-

nadas modalidades en su reglamentaoifén.

Mm el oaso dv que las instituciones ofiolales -
construvan ¢ finanoien oondominios en las zonas de regemneracién urbana,
les corresponderf la facultad de reglamentar el derecho de preferencia
a que aludimcs en el punto anterior, es decir, el derecho que tiene ol
inquilino desooupado para convertirse em oond6mino o para mantener su -
oarfoter de arrendatario. X1 aismo rcglamento preverf una preferencia -
de segundo grado, a favor de otro tipo de inquilinos que est&n ooupando
departamento, vivienda, ocasa o looal dentro del &rea ya regenerada., W

ts dieposiociln se refiere a la adquisicién oomo primer condémino,.

Regulacién del Derecho del Tanto.

Fuestra Lay de Propiedad en Condominio em su ar
ifoulo 18, plrrafo II, establece oomo regla general que "no sstarf aujs
ta al derecho del tanto a favor de los donla‘ oondéminos, la enajenaoién
de lo8 derechos de alguno de Sstos. Tal derecho al tanto se estadlece -
exclusivanente; om priamer lugar, a favor del inquilinoc al corriente an

el cumplimiento de sus obligaciones y que por mks de un aflo haya venido

”Iblp.p.239.
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ocupando oon ese carficter el departamento, vivienda, oasa o local, y, -

an seguﬁdo lugar, a favor de las instituciones oficiales que hayan cong

trufdo o finanoiado el condominio, "™

BEn ocaso de que un propietario deseare vender su
departamento, vivienda, oasa o looal, lo notificaréd al inquilino y, en

su caso, & la instituoibn oficial que haya finanoiado o construfdo el -~

oondominio, por medio del administrador del inmueble, de Notario o judi
cislmente, con expresifn del precio ofreoido y demfs nondiciones de la
operacifn, a efecto de que, dentro de los diez dfas siguientes, mani —

fieste si hace uso del derecho del tanto (art. 19 L.P.C.I.).

81 el departamento, vivienda, oasa o local se -
enajenare con infracoifn a lo disvuesto anteriormente, el inquilino o -
la instituoién ofioial que haya construfdo o finanoiado el condominio,
podrd subrogarse en lugar del adquirente, con las mismas condiciones es
tipuladas en el oontrato de oompraventa, siempre que haga uso del dere-
cho de retracto, oon exhidicién del preoio, dentro de los 15 dfas si——
guientes al en que haya tenido ooncoimiento de la enajenacién. los Nota
rios o quiendés hagan sue veces, se abstendrfn de autorisar una esoritu-
ra de oompraventa de esta naturaleza, si antes no se oercioran de que -
el vendedor ha respetado el derecho del tanto. Bn caso de que la notifi
cacifn se haya hecho por conduoto del administrador del jinmuedle, 61 —-
mismo deberf comprobar ante el Notario o quien haga sus veces, en forma
indubdbitadle, el dfa y la hora en que hizo la notificaoibn a que se re—
fiere el artfoulo 19. Este praecepto as{ oomo el anterior, ve refieran a
la transsisifn de un condémino al siguiente, indepemdientemente do --—a

quien los construya o financie 6 de pu ubicacién.
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William Frisch hace una sistematiracién del de-

recho de preferencia y del derecho del tanto.

" Derecho de Preferencia y Derecho del Tanto para adqui—
rir un Condominie.

I. Con relacifn a la adquisicién comwo primer condémino.

1.~ Respecio d& bienes situados en Zonas de Regenaraocifn U.

s)

M el caso de intervenoifén de Instituoiones Ofic.

El inquilino desocupado tiene el derecho de preferem
cia en primer lugar; y, condiciones segfin ol regla—
mento ‘do las instituciones oficiales de que se trate
(arts. 9, 18 de la L.P.C.I.).

Bn segundo lugar tienem tal derecho los inquilinos -
mencionados en la segunda frase del art. 18, en los
t8rainos de los reglamentos mencionados.

Sin intervemcién de Institucionas Ofiotales.
Los inquilinos desocupados tienen el derecho de pre-

ferencia (art. 9), sin que exista reglamento relati-
v0o a las condiciones.

2.~ Respecto de bienes situados fuera de las Zonas de Rege-
neracién Urbana.

)

b)

M el caso de intervemnciln de Instituciones Ofic.
No hay derecho de preferencia.

3in intervenoidn de Instituociones Oficiales.
No hay derecho de preferencia.

I11.~ Con relaoién a la transmisiln de un condémino al siguiente

1.~ Respecto de bDienes situudos en Zongs de Regeneracién U.
a) Hn oano de intervenciln de Instituciones 0Ofio,

Kl inquilino que ooupe el hien en condominio tiene,
deracho del tanto de primer rango con las condiciow

nea establecides para el presunto adrnuirente (artu.
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18-20); en segundo rango tienen derecho del tanto —
las instituciones oficiales, con las mismas condicio
nes (arts. 18-20), para que hagan uso, de este dere-
cho en favor de las personas adecuadas y de los in-—
quilinos mencionados en la segunda frase del art. 18

b) Sin intervenoién de Instituciones Oficiales.
Bl inquilino que ocupe el bien tiene derecho del tan
to con las condiciones previstas para el presunto ed
quirente (arts. 18-20).

2.~ Respecto de bienes situados fuera de las Zonas de Rege-
neracifn Urbana.

a) En caso de intervenoiSn de Instituciones Ofiociales.
El inquilino en los t8rainos mencionados (arts. 18-
20) tiene el derecho em primer lugar; las institucio
nes oficiales en segundo lugar, con las mismas oondi
ciones ya mencionadas (arts. 18-20).

b) Sin intervemcifém de institucionem oficiales
Rl inquilino em las condiciones ya mencionadas.* 58
De 8ste texto se desprende que para tener el de
recho de preferencia para mantemer la calidad de inquilino, Be tiene —
que cumplir con ciertos requisitoss l.~ tener el carfcter de inquilino
desocupadoj; 2.~ ia descoupacilm sea & causa de expropisoién; 3.~ que -
el bien desocupado y el bien en condominio dedbem encontrarse an gona de
regeneracifn urbana; y, 4.~ que rarf oon sujecién a nuevos contratos de
arrendasiento.
Finalsante, ol artfculo 21 de la Ley de Propie-
dad en Condominio prohibe que una misma persona adquiera mhs de un de-—
partamento, vivienda, casa 0 local en los oondominios oconatrufdos o fi-

nanciados por instituciones oficiales, excepto si so ocupan por mieme—

58 FRISCH PHILLTP, WILLYAM. Ley de Condomininas de 1972. Nevista de De
recho Notnrisl. pp. 606-68,




bros de la propia familia. De lo contrario, se originari segfn el caso,
o la rescisién del contrato o la aplicacifn de lo prevemido en el arti-

culo 38.

3.5 TERNINACION LRI CONTRATO DE CONDONINIO
El capftulc VII de la Ley de Propiedad en Condo

minio se refiere a la destruccidn y reconstruccidn del condominio.

B el momento de una destrucceifn total o par —
cial, si la @ltima es de grado considerabls, se plantean dificultades —
a oausa de voluntades divergentes relativas a reconstruccifn o dimposi-
ciones de otro tipo sobre los restos del condominio o del terremo, espe
oialmente, en el oaso de que algunos objetos de ocondominio sean destruf
dos, en tanto que 108 demfs sigan subsistiendo. La reglamentacifén legal
de las consecuesncias de destrucciln y reconstruccién es, por ende, de -
gran isportancia para determinar su extinoién.

La terminacién del contrato de condominio, pue-
de tener lugar em tree oaross l.—~ Por voluntad de loe condéminos; 2.- -
Por destrucoifn totel del condominis o proporcidn que represente por lo
menos las tres cuartas partes de su valor; y, 3.~ Por ruina o vetustez

del oondominio.

le= Por Yoluntad de los CondSaminos
La propiedad en condoninio puede extinguirse —--
por voluntad de los condbminos, requiriendo "el acunsrdo de un mfnimo --
del 75 £ do los condSminos, salvo que la escritura constitutiva preveoa

un porcentaje mhe alto. In todo caro dedberfn cumplirese las disponicio-
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nes legales sobre planificacidén, desarrollo o regeneracidn urbana y ——-
otras que fueren aplicables, bajo la responsabilidad del Notario P8bli-
co y, en su caso, del Director del Registro Piblico do 1la Propiedad" —-
(art. 7 de la misma Ley)e

Esto significa, por una parte, una olastioidad
mayor y, por la otra, una menor proteccidn individual del condémino, en
comparacifn con el artfoulo 10 de la Ley anterior, conforme al cual se

requerfa la unanimidad de los cond8minos,

La referencia que hacemos del artfculo 7 en re-
.lacién con el "porcentaje més alto", la interpretamos en el sentido de
que la escritura constitutiva sf pueds prever una @ayoria nis alta, po-
ro no la unanimidad, dado que el t&rmino "porceﬁtaja" 80 refiere sBiome
pre a una mayorfa, afin cuando pueda ser mucho mfs amplia que la legal,

pero ce distingueo escncialmente del concepto de unanimidad.

-, > f
2+~ Por destruoocién total del oondominio 6 proporcifn quo
reprogente por 1o menos las tren cuaritas partos de su
valor.

La extincién de un derccho pe opara por la pbne
dida de ou obhjoto, I los oasos de dostruccidn total del condominio o -
proporcién que roeproucnte por lo menos las tres ocuartan parten de su va
lor, por cualquier caso fortuite quo 1ls haya producido -—wincendio, ox--
ploaién, rayos, terromoto, otoe——, haoce imposibtle o cuni imposible quo
a1l nistoma pueda continuarjy por lo que una mayorfn capceial deol 51% do-
los cond6minon podrf oacordar la veconotruccidn, o la divioidn dol torrn
no y de los Lienea comunes mque quedon, 0 en su caso liv vantla,

lo refurente ol procadimianto a amguir para do.



terminar el valor del condominio, con el ffn de¢ saber cufndo esti dafip-
do en la proporcifn exigida, no presenta mayores dificultades; pues la
loy establece que se determinard por medio de un poritaje practicado ——

por las autoridades competentes o por institucidn fiduciaria.

In otras legislaciones se plantea la cuentifn -«
siguionte: " que Bl para determinar el dafio e;porimentado Por el inmue-
ble, dicha cantidad debe ser computada Gnicamente respecto de las pare-
tes comunes o si tiene que calcularse sobre el valor de todo el inmue -
ble, comprendiendo bienes comunes y privados; y, en wo u otro caso, si

_para estimar el valor de lo dostrufdo debe incluirse o no el terrenovs9

Respecto a la primera cuestidn, nosotros peonsaw
mos que cuando el artfculo 44 menciona la destrucoién total del condomi
nio o proporoién que represente por lo menos las tres cuartas partes de
su valor, sin haoer mayorses distinciones entre partes comunes y prive—
des, se rofiere a tods la construccibn y no a las partes comunes solo--

mento, en virtud de Ya indisoluble unién de las unas respeoto de las

otras, que ocaraoterizan al sistema de propiedad en condominio,

Bn cuanto a la cuegtifén de sl debe incluirse o
excluirse 6l valor proporcional del torreno para el cSmputo de lo dei—
trufdeo, ecastimamos quo debe resolverse c¢n ol primer sentido., El terreno
es uno de los biones comunes quo constituy.n anexo inseparable de ondo~
departamento, vivienda, caco o looal cuyo valor proporcionnl debe ine—-

cluirse entro los hienco de dominio comfin de lon conddminug,

Lo adruisicidn do un departamonto, vivienda, en

un o locnl, impliza la oompra de unp parto ideal indivina del tvreeno -

59 "
MACCTATIT, H“IGIAN. Obs Cit. pe 292




cuyo valor proporoional junto con el de los demfs bienes comunes, se ha
lla agregado al de la propiedad exclusiva correspondiente, y cuyo resul
tado, aunado al de las dem&s propiedades en el inmueble, darf el total
del valor deisete. El inmueble .comprende asf, todo lo que de 81 forma -
parte, entre cuyos elementos se halla el suelo donde se encuentra la —-
construocibn.

Por otra parte, el segundo pérrafo del mismo ar
tfculo 44, indica que "si la destrucciln no aloansza la gravedad que se
sefiala, los acuerdos a que se refiere el primer pArrafo (reconstruccibn
divisiln del terreno y de los bienes comunes que queden 0 en su caso la
venta) serfn tomados por una mayorfa especial del 75% de los condSmi —-
nog. "

® El legislador no establece un limite minimo -
para que pusda suponerse una- "destrucoién" en los t&rminos y para los -
efectos del segundo plrrafo del artfculo 44. Puea gi pemsamos en la po-
sibilidad de que se destruva s8lo una parte de un departamento dentro-
de un edificio, de 100 departamentos, y algunas partes pequeiias de los
bienes comunes. Seghn el texto legal en tal situacibn, se necesitarf ——
una resolucifn mayoritaria del 75% de los condéminos para la reconstruc

w 60

ciln respoctiva,
Bn pArrafos anteriores soiialamos que los condé-
minos tienen tres posibilidades; 1) Optar por la reconstruccién (que es
el fnico caso en que no termina ol contrato de condominio, siendo asf,
una medida conservatoria); 2) Por la divisién del terrenc y de los bie-
nes comunes que qusden; 6, 3) B su caso, la venta. B ouanto a la por-

cifén que deba #er adjudicada u oada condémino asi es que optaron por la

60 FRISCH PJdILLIP, WILLIAM, Ob. Cit. pp. 80-81.
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divisién, 6, la porcién de dinerc que les deba corresponder & cada uno
8i optaron por la venta, serf determinada en proporcién al valor de su-
propiedad exclusiva.

Si los cond8minos optan por la reconstruccién,
cada uno de ellos estarf obligado a reparar, & su costa, su departamen-
to, vivienda, casa o local en las partes comprensivas de bienes priva——
dos, y la totalidad de ellos, a reconstruir los bienes comunes en la —
proporcifn correspondiente al valor de sus respectivas propiedades ox—
clusivas. Y entonces, aquf sf tiene importancia la distinciln entre bie
nes privados y comunes, porque con 8sta solucién ningfin cond6mino po —
drfa negarse a contribuir en las obras comunes, alegando que su departa
mento, vivienda, casa o local 8 los bienes comunes que singularmente

configuran materialmente a 8ste, no necesitan en su caso, ser reparados.

B la reconsiruccifn, los cond8mincs en minorfa
estarfin obligados a contribuir a ella sn 1la i)roporcidn que les corras—
ronda 0 a enajenar sus derechos. La smajenacién podr& temor lugar desde
luego a favor de la mayorfa, si en ella convienen con los minoritarios;
pero serf forzosa a los seis meses, al precio del avaldo practicado por
corredor pfiblico o por institucifén fiduociaria, si dentro de dicho térmi.

no no lo han logrado los minoritarios (tercer pérrafo del art. 44).

Conforme a la disposiocifin citada, la minorfa —
piede negarcs a contribrvir a la reconstruccién. Pero no siendo justo -
que esa negativa determine mantener el innmueble semidestrufde, con ovi-
dente perjuicio para los intereses de los condéminos que decidan repa--

rarlc, la ley faculta a 8stos a adquirir la parte de los minoriturios.

Pero podirfa ocurrir que la mayorfa no quisiera o no le oconviniers adqul
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rir la parte de los minoritarios. En tal caso, nada se opone a que 8&sta
pueda venderse a extrafios, porque cuando la ley faculta a la mayorfa pa
ra adoptar eate temperamento, solo le estf otorgando un derechc de pre-
ferencia, que de no ser ejercidc caduca, retrovertiendo a la minorfa di
sidente la facultad que normalmente tiene de enajenar su departamento,

vivienda, casa o local a quien libremente quiesra, en base a un precio -
tambibn libremente pactado. Esta facultad de los minoritarios, tieme —-
que ser ejercida en un plaso de seis meses, contados a partir de la des
trucoifn. Si transcurre infructuosamente este plazo, la minoria debe —~-
participar en la rcconstruccibén o emajenar sus derechos a la mayorfa, -
pero al precio del avalfio praoticado por el corredor p@blico o la ineti

tucibn fiduciaria.

3.~ Por RMuina o Vetustes.

La ruina o vetustes del inmueble sujeto al rég1
men de propisdad en condominio, es otra de las causas de extincién del
contrato de condominio, o sea, del sistems de propiedad em condominic,
siemprs que asf lo decida una mayorfs especial del 51% de los ocondSmi—
nos, previo dictfmen de las autoridades competentes. lioha mayorfa pue-
de acordar su demolicién y divisién de loas bienes comunes, 0 en su caso
la venta; pero tambiln puede decidir su reconstruccilém, en cuyo caso co

0 dijimos anteriormente, no mse extingue el contrato de condominio.

Valen a este respecto, lo dicho wodbre enajenas—
ciones y obligacién de construir por parte de los minoritarios; asf co-
mo las demAs dinposiciones establecidas para los canos de destrucoibn -

del condominio,




-123 —-

CAPITPTULO 4
ORGANOS DE ADNINISTRACION DML CONDONINIO

La Propiedad en Condominio existe cuando los di
ferentes departamentos, viviendas, casas o locales de que consta un in-
mueble pertenecen a distintos duefios. Cadg condémino es duefio exclusivo
de su unidad privativa y copropietario de los elementos y partes del ip
suebls que se consideren comunes, por ser necesarios para la existencia
seguridad y comodidad de accemo, recreo, omato o cualquier otro fin ss
ibjanto.

En eate sistema se orean una serie de relacio-
nes entre los oond8minos, en virtvd de loa derechos y obligaciones que
se derivan tanto de sus propiedades exolusivas, como de los bienes comu
nasj y, del dedido cumplimiento de ellos, depende el buen funcionamien-
to y subsistencia del sistema. Pero esto solo se logra mediante una bue
na adainistracidn, «s por eilo que nuestra Ley de Propiedad ean Condomi—
nio establece como Srganos de adrministracifn: a la Asamdblea, el Adminis
trador y el Comit$é de Vigilancia; los cuales son materia de 8ste capitu
lo, ademds, inclufwos al Reglamento, dedido a que es otro de los elemen

ton esmciales en la adminintracifn del condominio.

4.1 L A ASANBL RA.
La Atsamadblea constituye el 8rgano supremo del --

condominio, a cuyo cargo so halla el cutlado de 1a buena marcha y nore.-
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mal funcionamiente del condominio,

En materia relacionada con los bienes comunes,
mientras obren dentro de los 1lfmites fijados por la Ley y de sus atribu
ociones reglamentariss, sus poderes son soberanos y sus resoluciones im-
perativas, afin para los ausentes y disidentes. Sus facultades no alcan-
san, en cambio, a la administraciln de lac propiedades singulares que -
integran el inmueble (que son de incumbencia de sus respectivos dueiios
obrando en forama individual), salvo ouando los intereses pertenscientes
a 8stas, encontrindose vinouladas a las comunes en oiertos casos, pudie
ran influir favorable o desfavorablemente en la gestién de los bienes -
de propiedad comén.

La Ley de Propiedad em Condominio, en sus artf-
oculos 27; 28; 29; 31 fracuidn XII y 41, del capftulo III, prov8 su fun-
cionamiento, convooacién, citaciones, mayorfas, presidencia, atridbucio-

nes, eotc,

le= Clasifioaciln de las Asamdbleas.

Existen los siguicntes tipos de Asambleas:

a) Asandlea General.- Integrada por todos los -
cond8ainos pertenecientes al condominio y conocen de todos los asuntos
que no correspondan a las de grupo;

b) Asamdlea de Grupo.- Qe se¢ ocupan 86lo de —-
asuntos relativos a cierto grupo de condéminos, por ajemplo; la repara-
0i6n de una esoalera o amoensor gue 8010 sirve a un grupo de ocondéminos,

debido a que molo ellos son beneficiadou por ellos.

Las Asambleas (enerales me ocelebrarfn por lo me

nos una ves por afio y tanto ellam como lan de grupo, cuantao veoes wsean
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convocadas conforme 2 lo dispuesto por la Ley y el Reglamento del Condo

minio (art. 27 fraccién 1).

20—~ Convoocatorias.

La convocatoria para la celebraciém de las Asam
bleas, se harf en los t8rminos de la fracoisn XII del artfculo 31 de la
Ley de Propiedad en Condominio; de donde se deriva, quifnes son los que

pueden convocar a las mismas.
Paeden convooar a Asambleas

a) Bl Administrador;

b) Los OondSminos y los Acreedores registrados,
cuando acrediten ante un juezs competente, que rapresentan ccxw winimo -
la cuarta parte del valor del condominio;

3) Kl Comit® de Vigiluncia.- Cuando a su reque-
rimiento el administrader no lo haga dentro de los tres dfas siguienten.
Asf mismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la Asamblea do -
irregularidades en que haya incurrido el administrador, con notifica-
cién a 8ste para que comparezca a la Asamblea relativa.

El plazo de anticipacién, entre convocatoria y
dfa de la celebracifn de la Asamblea serf por 1o memos de 10 dfas, y, -
en casos de suma urgencia, se oconvocarf a la Assmdblea oon la antlicipa—
0ién que las circunstencias exijan (art. 31, €1timo plrrafo de la frac-
¢in XI1).

La convocatoria indicark el lugar de celebra—-
0ién de la Asamblea, ya sea dentro del ocondominio o el qus se haya fija
do en ol roglamento, mfs dfa y hora en que se celedbrarf, incluyendo la
orden del dfa.

los condéminos y acreedorec registrados o sup -
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A

reprecontantes ser&n notificados en el lugar que para tal efecto hayan
seiialado, mediante nota por esorito. Ademés del envfo de esta nota, el
administrador colocarf la convocatoria en uno o mfs lugares visibles
del condominio.

El ocondBmino y su arrendatario o cualquier otro
cesionario del uso, arreglarfn entre sf quiln deba cumplir determinadas
obligaciones ante los demfs cond8minos y en qué camos el usuario tendrf
la representacifn del cond8mino em las Asambleas que se celebren {art.
17 segundo phrrafo L.P.Cs1.); 1o cual se debs de pomer em conocimiento

del administrador para los efectos de la convoomcifSn a Asambdlea.

3.~ Presidencia.

Para asegurar el ordemn y procedimiento adoptado
para regir las deliberaciones de los cond6minos, se designarf a un pre-
sidente, quo serf ia persona encargada de dirigir el debate y hucer cum
plir las reglas que se hubierem sanoionado pars reglamentar el desarro-
1lc de las Asambleas, pudiendo recasr el cargo en cuzlesquiera de los -

condéminos (arte. 27 fraccién VII y 34 fraccién IV, de la L.P.C.I.).

Mangirk oowo Secretario ds ellap el Administra-
dor, si es persona ffeica, y si 1o es moral, la permsona que 8sta desig-

K 3eoretario llevard el 1libro de aotas, que do
berk estar antorisado por el Gobiermo del Distrito Federal. Lau actas,
por su parte, serfn autorizadan, con la f6 del propio Secretaris o del-
Notario PEblico, por el Presidente de la Asamblea y el del Comit§ de Vi
gilancia o quien lo sustituya (art. 27 fracoifn VIII, L.P.C.I.).

ElL Jeoretario tendrf siempre & la vista de los-
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condbminos y de los acreedores registrados, el libro de actas y les in-

formar& por escrito a cada uno, de las resoluciones que adopte la Asam=

blea.

4.- Quorum y Cémputo.

El quSrum exigido por la Ley para la celebra-—
cifn de la Asamblea de CondSminos, debe ser del 90% de los votantes en
primera convocatoria, 6, del 51% en sezunda convocatoria, mientras que
en los casos de tercera convooatoria las resoluciones se adoptarén por

la mayorfa de los presentes (art. 28 L.P.C.I.).

Cada condfaino gozarf de un nfimero de votos —
igual al porcemtaje del valor que su departamento, vivienda, casa o lo-
cal represente en ol ‘totql del condominio; como vemom, el cémputc se ha

ce por capital y no por cabeza.

Por otra parte, en los t8rwminos de la fracciin
III del) artfculo 27 de la L.P.C.I., la palabdra "condémino" no puede mer
aplicada para los efeotos del derecho del voto en forma anfhloga 2 la rs
Zla gzeneral fijada en el articulo 1l de la misma Lay, segfin la cual los
no propistarios son equiparados con los propletarios; debido a que, se-
&4n la fracoifn III aludida, los no propietarios no tienam voto comple-
to, sino que se sncuentra limitado em la forma siguientes ... quienes .-
hayan oelebrado coﬁtrnto en virtud del cual, de cumplirse en sus térmi-
nos, lleguen a ser propietarios, si sedia orbdito hipotecario o conpre-
venta con raserva de dominio, el porcentaje de sus votos ses reduoird a
la proporoifn del precic que hubieran pazado y onrresponderf al acree—
dor la otra proporcifin del poromntaje. NMeta preavenocifn solo rogirf si -

los acresdores asisten a la Asamblea; pero para tener derecho a esta —
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asistencia y a intervenir con vos y votc en la proporcién de 'que se tra
ta, deberfn contar con la constancia expedida por el Administrador y a
la cual se refiore el artfculo 31, fracoién I, disposiciln, 8sta €ltima
que se refiere a la competencia del Administrador para llevar el "libro
de acreedores™ de los condbminos, ea el cunal se indicarfn entre otros -
datos; la proporcifn correspondiente al acreedor y al deudor, de los "9.
tos atribufdos al departamento, vivienda, caea o local respectivo, pro-
ceptuando que el administrador expedirf& constancia al acreedor.interesg_
do.

El derecho de voto de loq acreodores esth, por
lo tanto, condicionado a que tengan una constancia del porcentaje que -
les corresponde em virtud de su crédito y a que asistan a la Asamblea.
8i los acreedores no hecen uzo de 8ste derecho, el,voto del condénmino -
respectivo se extenderf automf&ticamente a un voto completc, lo que es -
arlicable @nicamente trat&ndose de condSminos que no sean propietarios
(afectados por una reserva de dominio o un or8dito hipotecario)y perc -

no incluye a cond8minos, que sean propietarios afim guando adeuden un —-

cr8dito hipotecario.

La votaci8n serf perscnal, nominal y directa; -
pero el reglamento del condominio puede facultar la representacién y de
terminar otras formas y procedimientos (art. 27 fr. IV L.P.C.I.). Por -
otra parte, el artfoulo 17 segundo phrrafo de la misma ley, prev8é ln po
sibilidad de que 6l arrendstario o usuario de una propiedad en cendomi-

nio, tenga la represamtucién del ocondfmino en ias Asambleas.

Las resolucivnes de las Asambleas se tomarfn —-

por una simple mayorfa de votos, exceptio en lom casos en que la citnda
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Ley y el reglamento del ocondominio prescriban una mayorfa especial. Es-
tas mayorfas especiales establecidas en nuestra ley, se encuentran refe
ridas solamente para los casos de destruccifn, ruina y recoﬁstrucciﬁn.-
del condominioe _
Cuando un cond8mino represents m&s del S04 de -
los votos, se requerirf, ademfs, el 50% de los votos restantes, para -
que sean vflidos los acuerdos. Cuando no &e llegue a un acuerdo vélide,
el cond6mino mayoritario o el grupo de minoritarios 'podr& someter la w
disorepancia a la decisién del arbitraje o de los trilmnales compet afte

tes, en los t8rminos del artfoculo 41 de la L.P.C.I.

Las detorminaciones adoptadas por las Asambleas
en los t8rainos de la Ley de Propiadad en Condominio y de las demfis dig
posicioner legales splicables, obligan a todos los cond8minos, incluyen

do a los ausentes o disidentes.

S5~ Competemoia.
La competencia de la Asamblea estf fijada en -
las doce fracoiones del artfoulo 29 de la L.P.C.X., que vieme a ser mu-

cho mfe rico en sus normas que el artfculo 32 de la ley antsrior.

La Asanblea tendrf las facuitades siguientes:
I.- Por lo que se refiere al Administrador.

. &) Lo nombrar& y removerf libremente.— Bsto lo

hari en los t&rminos del reglamento del Condominio; excepto a los que -

funjan por el primer aflo, que serfn deeignados por quienes otorguen la

esoritura oonstitutiva del condominiog

b) Le fijarf la resuneracifn rslativa, que po—
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dr& ser renunciada por algfin cond8mino que acepte servir gratuitamente
el cargo; .
0) También precisarf las responsabilidades fren
te a terceros a cargo direoto del Administrador y las que corran a car-
go de los cond8minos, por aotos de aqull, ejecutados en o con motivo —

del desempeiio de su cargo;

d) Resolverf sobre la clase y monto de la garan
tfa que deba otorgar sl Adzinistrador respecto al fiel desempefio de su
ninifn y al manejo de los fondos a su cuidado, tanto para el manteni --
miento y administraciln, cuanto al de reserva para la reposiciSn de in-
pleaentos;

e) Asf misao, examinarf y aprobarf el estado de
cuenta anual que someta el Administrador a su consideracifr;

?) Ppomoverl. lo que proceda ante las auntorido--
des competentes, cuando el Administrador infrinja la Ley de Fropiedad -
en Condominio, la escritura constitutiva y cualesquiera disposiciones -

legales aplicables; o,
g) Instruirf al Adainistrador para el cumpli —

miento de lo previsto en el artfculo 31 fracciém IX.

I1.~ Rempecto del Comith de Vigilanoia.
a) Nombrarf y removerf libremente a la persona

0 personas que lo constituyan, en los mismos términos prevemidos para -

ol Adainistrador.

IXle= relacién al Presupueste de Gastos y Pijacifén
de Cwotas.

a) Diecutirf y en su caso aprobark el presupucs

to de gastow para el aflo siguiente;




b) Le corresponde establecer las cuotas a cargo
de los cond8minos para constituir un fondo destinado a los gastos de ad
ministrecién y mantenimiento, y otro fondo de reserva, para la adquisi-
cién o reposioifn de implementos y maquinaria con que deba contar el -
condominio; el monto de 8stos fondos se integrarf en proporcién al va -
lor de cada departamento, vivienda, casa o local establecido en la es—
critura constitutiva, como lo prav8 el artfoulo 43 fracciln IV,

El pago podrf dividirse en mensualidades que ha
br&n de cubrirse por adelantado. Las primeras aportaciones para la cons
tituciln de aabos fondos, serfn determinadas en el reglamento del oomdo
minio. Kl fondo de reserva, miemtras nc se use, deberf invertirse en va
lores de renta fija, redimibles a la vista., El destinado a mantemimien-
to y de adainistracién serf el bastante para oontar anticipadamente con
ol numerario qué oubrs los gastos de tres meses.

IV.~ In ouanto a la Bscritura Oonetitutiva y Regla--
meato del Oondominio.

a) Podrf modificar la escritura constitutiva —
del condominioc y el reglamento del mismo, en los casos y condicionens

que prevean la una y el otro, dentro de las disposiciones legales apli-
cables.
Ve~ Otras Pacultades.

a) Adoptarf las medidas conduoentes sobre los -
asuntos de interbs comfin, que no se wncuentren comprendidos dentro de -
las funciones conferidas al Administrador (faoultaden implfoitam).

%) Lan demks que le confieran la Lay Sobre el -

Réginen de Propiedad em Condominio, el Reglamento dcl Condominio, la &
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critura Constitutiva y demés disposiciones liyales aplicables.
Finalmente es preciso poner de manifiesto la sun
bordinacifn de los otros 8rganos de administracién a la Asamblea; esto
se manifiesta sustanqialmeate en la competencia de 8%sta, que instituye
Yy renmueve al administrador y al Comit8 de Vigilancia, ademfs de gue pus

de modificar el mismo reglamento del condominio.

4.2 EL ADNINISTRADOR
Uno de los puntos que el Reglamento del Condomi
nio debe contemplar expresamentes, es el referente a la designacifn de -
una persona, que se encargue de la gestiln de los intereses comunes y -

que tendrf las facultades y obligaciones que la ley le fije.

La convergencia de interesss privados y comunes
en un aismo edificio o inmuedble que oaracteriza al sistema an estudio y
la necesidad de velar por su normal coexistencia, superando los prodle~
mas naturalmente resultantes de la convivencia numerosa en el inmueble,
Justifica y explica 1la necesidad de la designacifn de un Administracdor,
a cuyo cargo se halla la gestiln inmediata de los intereses ocomunes, ya
sea actuando por mandato directo de la Asamdblea o por infciativa propia
en ejoercicio de mus faoultudes legales y convencionales, para la solu=

cién de las necesidades comunes urgentes o de escasa importanois.

l.—~ Carfoter de las funciones del Adminigtrador.
Kl carficter de las funciones que inviste el Ad-

minintrador es materia de dudas en la dootrina. %1 problema #se reduce a

encontrar la respuesta adecuada a la siguiente cuestibng ¢ el Adminise--
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trador representa al conjunto de cond8minos en su totalidad o a cada —
uno de los propietarios individualmente considerados ?.

El puntc reviste importancia, porque sezfin sea
una u otra solucibn que se adopte entre estos dos extremos, sorfn dis--
tintas las oconsecuencias préocticas y jurfdicas derivadas de la interven
cifn de esta persona.

Nosotros consideramos que el Administrador no -
representa a cada propietario indiv;dualmente considerado, sino al ocon-

junto de condSminos en su totalidad,

Esto se fundamenta en el artfoulo 33 de nuestra

Ley de Propiedad en Condominio, al indicar que "“en relacién a los bie—

nes comunes, el administrador tendri las facultades de representacién -

de un apoderado general de los condéminos, para administrar bienes y pa

ra pleitos y cobransas, con facultad de absclver posiciones; poro otras

facultades especiales y las que requieran clfusula especial, necesita——
rn acuerdo de la Asamblea, por mayorfa del 51% de los condéminos.

Las medidas que adopte y las disposiciones que-

dicte ol Administrador dentro de sus funoiocnes y con baso en la Ley y ~

el Reglamento 2ol Condominio, serfn obligatorias para todos loe condbmi
nos, ®
Ademés, hay que justificar la adopoién de esta

8olucifn por la espeoial naturalesa jurfdica que el sintema inviste, —-
Pues la Ley no se ha limitado a la creacifn de un oondominio similar a

1a copropiedad, ®#ino que al combinar las figuras juridicas de la propie
dad individual ocon 1la de la copropiedad de indivisién forzosa, ha dado-~

nacimiento a un derocho reasl auténono con caracterfstiocas propiasn,
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2.~ Nombramiento, remooifn, remuneracién eto.
Aqui tambilr hay que hacer la distinocién entre:
a) nombramiento del primer administrador; y, b) nombramienio de los ad-

ministradores subsiguientes.

El nombramiento del primer administrador es rea
lizado por el o los propietarios del inmueble que va a ser sometido al
r8gimen, es decir, por quienes otorguem la escritura constitutiva del -
condominio; mientras que el nombramiento de los subsiguientes, es facul
tad de la Asamblea, en los términos del reglamento del condominio (art.
29 fr. I, L.P.C.I,).

Kl artfoulo 30 de la misma Ley, establece que -
los condominios serfn administrados por la persona fisica o moral que -
designe la Asamblea, en los t&rminoec de la citada ley y del reglamento
del condominio; tambiln, seiiala el derecho que tienen los condSminos de
designar como administrador a uno de ellos o a un extrafio.

B cuanto a la remuneracién, es otra cuestibn -
que debe fijar la Asamblea, tambilm en los t8&rminos que fije el regla—
mento del condominio (art. 29 fr. I, L.P.C.I.). Bste precepto sefiala —
que la remuneracién podri renunciarse por algfin oondbmino que acepte -
gervir gratuitamente el cargo. De donde se deduce que molo cuando dicho
cargo sea ejercido por un condémino, la remuneraciln podrf ser renuncia
da, o sea, que ouando e trate de un extraiio, no se podrfk renuncier a .
dicha remuncracién.

No obstante ese principio, nada {apide que la -
convanoién, previo acuerdo del mandatario, pueda consagrar la gratuidad

del mandato (afln cuando uea un sxtrafio). Matendemos que se trata de un
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derecho del administrador y, por lo tauto, puede ser renunciado por 8s-
te.
3.~ Mmnociones del Adninistrador.

Las funciones del administrador tiemen por odje
to el logro del nmAximo uso y gooe de los bienas oomunes, por cuya razén
la ley pone en manos de 81, los poderes sufioientes para atender a las
noc(rnidadol; inmediatas de los bienes comunes, sin necesidad de convocar

en todos los casos a Asamblea con el consiguiente retardo en las solu--

ciones.

Sus funciones se encuentren estadblecidas en los

artfculos 31 y 33 de 1a L.P.C.1I., ¥y son las siguientess

le~ B relaciln a la Asanmdblea .

a) Le corresponde convocar a Asamblea, cuando -
menos con 10 dfas de antioipacién a la fecha de la misma, indicando lu-
gar dentro del oondominio o el que se haya fijado en el reglamento, més
dfa y hora en que se celebrarf, incluyendo la orden del dfa. Los condé-
minos y acreedores rogistrados o sus répresantantes sorfn notificados -
en el lugar que para tal efecto hayan sefialado, mcdiante nota por esori
to., Ademfs del envio de la nota anterior, el administrador colocarf la
convocatoria en uno o mfs lugares visidbles del condominio.

b) El administrador funje como Sooretario em —-
las Asambleas. Correspondiéndole llevar el libro de actas, que deberf -
eotar autorisade por el Gobierno del Distrito Federazl. Las notas por su
parte, serfn autorisadas con la f8 del propio Seoretario o del Notario
Piblico, por el Presidente de la Apamblea v el del Comitd do Vigilancia

o quien lo econmtituya., Debe teneur siempre a la vista da los conddminoes




y de los acreedores registrados, el libro de actas y les informar& por
escrito a cada uno de las resoluciones que adopte la Asamblean.

0) Tendrf que llevar dedbidamente autorigado por
el Cobierno del Disirito Fedoral, un libro de registro de =creedores de
los condbminos, que manifiesten dentro del primer mes de constitufdos -
los cr8ditos, o en ol de enero de cada afio, su decieién de concurrir a
ias Asanbleas. Tal manifestacifn es la condicifn para que el administra
dor haga la ineoripcién del or8dito en el lidro. Kl saldo pendiante de
pago taabibn dede de ser inscrito, dado que depende de su monto la forw
ma del reparto del voto entre el acreedor y el condfmino deudor. Bste —
saldo puede ser determinado de comfin acuerdo entrs acreedor y condbmino.
Si hay discrepamcia o si el deudor (condémino) renunoia a la deteraina-
cién del saldo, se anotarfn loe saldos que determine el Comit$ de Vigi-
lancia; indicfndose la proporcifn correspondiente al acreedor y al deu-
dor, de los votos atribuidos al departamento, vivienda, ocasa o local de
que se trate. Dado que se altera el monto de los or8ditos, la ley dispo
ne que &stas insoripociones sélo tendrén validez por el trimestre en que
ge practiquema. Resulta de esto, que me debe determinar peribdicamente -
el saldo insoluto, si el aoreedor gquiere hacer umso del derecho de voto.
Xl adainistrador debe expedir la constancia de su inscripcisn al acree-
dor interesado, constancia que es necesaria para el ejoercicio del dere-

cho de voto, como observamos anterioramente.

Il.~ Por lo que se refiere a los bienes comunes,
a) Le corresponde al administrador ouidar y vi
gilar 1ss bienes del condominio y los servioiom comunes y promover la -

integracién, organisacién y dewarrvllo de la comunidad, Hntre lows servi
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cios comunes eatén comprendidos los que a su vez sean comunes con’ otros
condominios o con vecinos de casas unifamiliares, cuando eastén ubicados
dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional, o sean edificios, -
alas o secoiones de una oonstruccisn vasta. La prestacién de 8stos ser-
vicios y los problenas que surjan con motivo de la contigliidad del con-
dominio con otros o con vecinos de casas unifamiliares, serfn resueltos
on lau‘ Asamblees correspondientes, llsvando la representacifn des los —
condéminos respectivos el administrador o la persona designada al efec-
to. Bstas Asambleas serfn reglamentadas por la asooiaciln de administra
dores o representantes de condominios y de vooinoq que se constituyay
b) Atender la operaciSn de las instalaciones y

servicios generales;

¢) Realisar todos los actos de administracibn y
conservaociln;

d) Efectuarf las obras necesarias para mantener
el ocondominio en buen estado de seguridad, estabdilidad y conservacién y
para que los servioios funcionen normal y eficazmente; debiendo obtener
previa licencia, en su caso, de las autoridades coapetentes, del Depar-
tamento del Distrito Federal bastando la conforaidad del Comité de Vigi
lancia y sin necesidad de acuerdo de los cocuddminos, oon cargo al fondo
de gastos de nantenimiento y administracifn. Cuando Sste no baste o sea
preciso esfectuar obras no previstas, el administrador convoocarf a Asan-
blea de condéminoa, a fin de que, conforme lo prevenga el reglanento —
del oondominio, resuelvan lo conducente}

¢) Exigir con la representacifn de los domis -

ocondéminocs, al infraotor del artfoulo 24, las responsadilidades en que




incurra;

IIX.~ Respeoto a loa fondos de mantenimiento y admi--
nistracién y de rescrva.

a) Recaudar de los conddminos lo que a cada uno
corresponda aportar para los fondos de mantenimiento y administracién,
Yy de reserva; 8stas cuotas o aportaciones se fijar&n en razén del valor
nominal de cada departamento, vivienda, casa o local.

Bl pago de 8stas aportaciones podrf dividirse -
en nensualidades, debiendo el administrador otorgar recibo a cada uno -
de los condfminos por las cantidades que hayan aportado sn el mes ante-
rior, Bn estos recidbos se expresarfn, en su caso, los saldos a cargo de
cada uno de ellos, TembiSn deber& entregarles menszalmente, recabando -
constanoia de quien 10 reci®a, un estado de ocuanta que muestra:

~ RelaciSn pormenorisada de los gastos del mes an
terior, efectumdos con cargo al fondo de mantenimiento y administracién;

- Bstado consolidado que muestre los montos de .-
las aportaciones y de cuotas pandiontes de cubrirse. El administrador -
tendrd a disposiciln de los condfminos que quieran consultarla, una re-
lacién de los misnos en la que consten las cantidades que cada uno de -
ellos aport8 para los fondos de mantemimiento 7 administracién, y de re
serva, con expresifn de =maldoo de cuotas pendientes do cudbrirase;

w— Saldo del fondo de mantenimiento y administraw
¢i6n y fines para el que se determinarf en el mes subsiguiente, o, en ~
su caso, monto y relaciin de adeudos por ounbrirse.

Kl cond8mino tendrf un plazo de 5 dfas contados
a partir de la trega de dicha doounentacién, para formular las obaer-

vaciones u objeniones que considere pertinentes, Transourrido dioho pla
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z0, g8e considerar8 que estf de acuerdo con la misma, a reserve de la -
aprobacién de la Asamblea, en los t&rminos de la fraccién V, del artfon
lo 29 de 1l L.P.C.1.

b) Debe recabar y conservar los libroe y la do-
cunentacién relacionada con el condominio, los que en todo ‘tiempo po -

drén ser consultados por los condSminos,

IV.= n cuanto al Reglamento, Esoritura Constitutiva
y Lay de¢ Propiedad en Condominio,

a) Debe cuidar de la debida observancia de sus
disposiciones;
b) Realisar las demfs funciones y cumplir com -

las demfs obligaciones que establescan a su oargo las wismas.

Vo~ Otras fumciomes.

a) Debe ejecutar los acuerdos de la Asamblea, -
salvo que bsta designe a otra personag

b) Tanbilm debe efectuar los gastos de manteai-
mientc y administraoiln dei oondominio, con cargo al fondo correspoli-—
diente, en los términos del reglamento del condominio;

o) M relacifn a los bienes comunes, el adwinin
trador tendrf las facultades de representacifn de un apoderado general
de los oond8minos, para sdministrar bienes y para pleitos y oobraaszas,
oon faoultad de absdlver posiciones; pero otras facultades asupecisles y
las que requieran clfusula especial, necesitarfn acuerdo de la Asunbdlea
por mayorfa del 51% de loms cond6minos.

Las medidas que adopte y las disposioiones que-

4iote el administrador dentrv de sus funojones y con base en la Ley y -~

»
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ol reglamento del oondominic, serfn obligatorias para todos los conddmi
nos, La Asamblea, por la ‘aaor!a que fije el reglamento del condominio,

podr& modificar o revocar dichas funciones.

4.3 R CONITK DB VIGILAKRCIA,
La labor del adminictrador se complemsnta con =
la del Comit$ de Vigilancia, pnes sus funciones son de Srgano consulti-

vo y de control de la gestién del administrador.

M, cuanto al nombramiento ¥y remocifn del Comité
de vigilancia, opera 1o que se dijo en relacidn al administrador.

Asf, tonemos que por el primer afio, la o las —
personas que integren el Comit8 de Vigilancia serfn nombrados por quie-
nes otorguen la escritura constitutiva del oondominio; mientras que el
nombremiento y remocién de los subsiguiontes, ya es facultad de la Asam

blea en los términos que fije ¢l reglamento del condominio.

Este Conité de Vigilanocia podrfk constituirse —-
con una o hasta tres personas. Pero la lay no establece, a diferencia -
de sus disposioiones sobrs el adainistrador, si también pneden ser miom
bros del Comit$, personas que no sean condéminoe. Consideramos que tal
cuestifn debs ser contestada en forma afirmativa, dado quo no hay moti-

vo que me oponga a tal posibilidad,

.= Atrituoiones del Comité de Vigilanoia.
Como manifeatamos anteriormente, las atribucio-
nes primordialee del Comité de Vigilanocia son lasm de conmulta y control

de lan funociones del Adminiotrador. Esas atribuciones se anouentran anu
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meradas en el articulo 32 de la Ley de Propiedad en Condominio.

I+~ Atribuciones de Control.

a) Cerciorarse de que el administrador cumpla -

los acuerdos de la Asamblea General;

b). Estar al pendiente de que el administrador -
lleve a cabo el cumplimiento de las funciones que le encarga el inciso

anterior;

0) Verificar los estados de cuenta que debe rem
dir el administrador ante la Asamblea;
d) Constatar la inversifn del fondo de reserva

pavra la adquieicifn o reposicifn de implementos y maquinaria

~

e) Dar cuenta a la Asamblea de sus observacio-—
nes sobre la administracién del condominio;
£) Informar a la Asamblea do la constatacibn —-

que haga de inoumplimientos de los cond8minos con que d& cuenta el admi

nistrador;

g) Autl miemo, convoocar a Asamblea cuando a su -
juicio mea necesario informar a ella de las irregularidades en que haya
inourrido el administrador, oon notificacidn a 8ate para que ocomparesca

A la Asamblea relativa.

1l.- Atriduciones de Conmlta.

a) Detorminar 1o procedente cuando haya dieore-
pancia o renuncia del deudor a expresar los saldos pmdientes de cubrir
se, para efectos de fijar el porcentaje de wus votos;

b) My su caso, dar su conformided para la raaly

zaci6n de las olLras necesarias para mantener el condominio en buen aeutp
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do de seguridad, estabilidad y conservacifn y para que los servicios —-

funcionen normalmente y en forma eficaz.

I11.~ Otras Atridbuviones.

a) Coadyuvar con el Administrador en observacio
nes a los cond8minos sob#e el cumplimiento de sus obligaciones;

b) Convocar a Asamblea de Conddéminos cuando a —
su requerimiento el Administrador no lo haga dantro de los tres dfas si
guientes;

¢) Las demS8s que se deriven de le Ley de Propie
dad en Condominio y de la aplicacifn de otras que impongan deberes a s

cargo; as{ como de la escritura constitutiva y del reglamonto del condo

minio.

4.4 REGLANENTO DEL COWDOMINIO

La Ley admite la concurrencia de derechcs sobre
una misma edificacién o inmuedle, pero aparte de calificar materialmen-
te ol tipo de construccién aceptable a tales efeotos; lo hace tambibn .
desde el punto de vista formal, exigiendo su constitucién en eccritura
pfiblica, asf como la redacciln de un reglamento. Bste reglamento dehe -
ser presentadn on ol momento de ctorgamiasnto de la escritura conutitutj
va, a la cual se le agregar&, conforme a lo diaspuesto e¢n el artfculc 2%
de la L.1WC.I.

Su importancia se justifica poraue tiene p.r of
Jato, la regulacién de todo aqu8llo que seus atinente a la naturalasazs,
extentibn y coracterfstices do loe dereches y oblagicionve de los rondd

minon, la fijecifn do Yan norman referentes al uso y goce de lan cosa-
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comunes y a la distribucién de las expensas de ellas derivadas, asf co-
@o la limitacién de sus propiedades individuales y, en sfntesis, lo re-
lativo a la organizacifn de la administracién y representacidn de los -
derechos comunes, e¢n miras de ascgurar, en cada caso, un régimen adecua
do para cada inmueble.

Debido a esa importancia, es que consideramos -
que el reglamemnto del oondominio debe de ser estudiado y minuciosamen——
ts adaptado a las modalidades de cada inmueble,yporque oon ello se redu
cirfa notablemente los riesgos de conflictos antre los condbminos; ade-

n&s, de que de 81 depende casi por completo el normal desenvolvimiento

de 8ste sistema en estudio.

Para que ol reglamento cumpla con sus fines ——
snunciados, se requiere que contenga por lo menos, los siguientes pun--
tos;

1.~ Los derechos y obligaciones de loz condbmi-
nos reforidos a los bienes de uso comfin, especificando estos filtimos; -
as{ comv las limitaciones a que queda sujoto ol ejercicio del derechko

de uear tales bienes, y los propios;

11.~ Las medidas convenientes para la mejor ad-

ministracifn, mantenimiento y operacifn del condominiog

X1l.~ Las disposicionea necesarias que propie——

¢ien ln integraoibn, organizacibn y desarrollo de la comunidad;

IVe—= Forma de convocar a Asamblea do condBminon

Yy persona que la preuidirf;

Ve~ Yorma de designacifu y facultadecu dol admi-
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nietrador;

VI.- Requisitos que debe reunir el administra-—
dor;

VIX.~ Ba;el de remuneracifn del administrador;

VIII.~ Casos en que proceda la remocién del ad-
ministrador;

IX.~ Lo dicho en las cuatro fracciones anterio-

res, con relacién al Comit$ de Vigilancia;

Estas disposiciones son las que imperativamenta
debe ocontener el reglamento; psro, ello no es obstlculo para que en 81
figuren, ademfs, todas agqulllas materias que le rsserven la escritura -

constitutiva y la Ley de Propiedad en Condominio.

Finalmente, la Asamdblea de cond8minos puedo xo-
dificar el Reglamento, em 1l0s casos y ccndiciones que 81 mismo eatables

ca, Y, dentro de las disposiciones legales aplieablea?
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CONCLUSIONES

PRINERA.~ Bl antecedente mfls remoto y preciso en cuanto -
al origen de la Propiedad en Condominio, es el acta del Rey Immeroum de
Sippar (Caldea), del uiic 2000 an;es de Cristo, relativo a la venta de --
una porcién divisa en la planta baja de una casa, para taberna. HEsta —-
institucifn existié de hecho en Roma, posteriormente a la oreacifn de -
otros derechos como el de superfioie, copropiedad, servidumbre, eto, ——

aunque no con las caracterfsticas que actualmente tiene;

SEGUNDA.~ Fuestra Ley de Propisdad an Condominio para el
Distrito Pederal, o8 una de las mfs completas en relacisn con las de —-
otras legislaciones de la misma {ndole. As!\lo denuestra desde su pri =
mer artfculo que establece el concepto de ella y enouadrs a iodas las -
modalidades de construccifn que puede revesti> (horizontal, vertical o
mixta), siendo la denoaminacién que le da nuestra legislacibn la mls --

aceptable, por lo que ya no hay necesidad de andar divagando en ouanto

a su nombre, que generalmente se aplioa, segfin el tipo de construooibn-

adoptada;

TRARCERA.~ La oitada ley, consagra la oombinacién inaepara
ble de las dows inastituofones que dan crigen a la Propiedad en Condomi—-
nio: por una parte, la Propiedad, que a¢ traduoce an el dereoho singular
* exclusivo de propiedad que se tiens sobrae uno o mh= dopurtamentos, vi
viendas, casas o0 looales, y, por la otra, la copropiedad, que se mani--

fiesta en el dominio comdn que todos los condéminos tienen sohbre deter-

——
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minados bienea. La Propiedad es el elemento principal, siendo la COpro-

piedad solo un elemento o anexo inseparable de aquBlla, cuya separacién

originarfa la extinoién del sistema;

CUARTA.~ La constitucifén dei Régimen de Propiedad en Con-
dominio es un Acto Jurfdico que ha de h,aoerse constar siempre formalmen
te en escritura pfiblica, no pudiendo en consecuenoia convenirse este —-
.gistema, ni tampoco regularse verbalmente. Sin embargo, nosotros lo es-
tudimmos como oontrato, con la finalidad de preois@r sus elementos esen
ciales y sus requiesitos de valides, en virtud de la inordinaoién que -

nuestra ley hace en el artfoulo 1859 del C8digo Civil para el Distrito
Pederal;

QJINTA.— Bs de utilidad pfiblica la constituoiln del régi
men de propiedad en condominio; contempléndose beneficios de exceﬁsidn
fiscal cuando &stos se construyan en zonas de rogeneracifén urbana; de--
biendo de ser tales beneficios en forma general, con el objeto de fomen

tar la constrvcoiln de oondominios y resolver en lo posible el problema

de la habitaoidn;

SKXTA.~ El establecimiento del der=cho del tanto a favor
de los inquilinos, hace que se cumpla con una de las finalidades de la-

Ley, que es la difusién de la propiedad, evitando asf{, ou concentracifn

en pocas manos;

SEPTINA.~ La Ley de Propledad en Condominio, pratende abo
lir toda la teorfa jurfdica de las obligucionss propter rems, al asstuble

cepr que "aunque un, condlmino haga abandono do sus derechos o renuncle a
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usar determinados bienes comunes, continuarf sujeto a las obligaciones
-que impone esta ley, la escritura constitutiva, el reglamento del condo

minio y las dem&s disposiciones legales aplicadles " ;

OCTAVA.~ Finalmente, la Propiedad en Condominio es una —
institucién independignte, adn cuando se le trata de idemtificar con -
otras figuras afines, como puede ser la copropiedad, la sociedad, etc.,
lo cual no quiere decir que se halle completamente desligada de ellas,
puesto que goza de una que otra caracterf{stica de las miaman; por l6 —
que hay que recordar que para crear categorfas jurfdicas interesa, tan-
to o m&s que marcar diferencias, destacar aﬁalog!as, puntos ds conteacto,
como para formar una oadena nv basta com poner los eslabones sueltoe, -

sino que la cadena ser§ fitil cuando‘los tengamos sucesivamente unidos.
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