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INTRODUCCION

El Hprecho de propiedad ha aido y es de S wvital

1mportancia para el dasarrollo de la aociedad.‘

El 'ser humano debe contar con }qqr~satiefadtorea

necesarios ¢ indispensables para vivir eon deecoro.

Lo elemental para todo ser humano es contar con un
lugar digno para vivir, para lo cual debe tener una vivienda que
cuente con servicios como. agua, drenaje, energia eléctrica,

dreas verdes. vias de comunicacién, etc.

Un lugar con estas caracteristicas sera el idéneo para

el desarrollo de la familia que es la base de la sociedad.

El régimen de propiedad en condominio surge por esta

necesidad de vivienda en las grandes ciudades.

En la ciudad de México ha tenido gran auge y desarrollo
el sistema de vivienda bajo el régimen condominal, por qus se
presenta comoc una opcién vAalida para los que vivimos en esta

ciudad.



A) ANTECEDENTES HISTORICOS DEL  DERECHO ', DE PRUPIEDAD EN EL
DERECHO ROMANO g

] - E1. "avance “'de  los romanos en la giencia Juridice  fué
enorme,” . ya que ain en nuestros dias = subsisten ﬁuchas
instituciones reales creadas por este. con modificac;ones de
acuerde al tiempo, pues el derecho romano sigue siendo en la

actualidad un soporte de nuestro derecho actual.

En este smentido los romanos definen al derecho IVS como
"El econjunto de reglas que rigen las relaciones de los hombres

dentro de la sociedad”.l

Las Instituciones de Justiniano dividian al derecho en
piblico y privado, y este tultimo a su vez se dividia en derecho
civil y derecho natural o de genteam. El derecho publico se
refisre a la organizacién y funciones del Estado, su relacién con

los particulares y la relacién con otros Estados.

El privado se refiere iunicamente a las relaciones entre

particulares.

El derecho real es el derecho absoluto que autoriza la
conducta de su titular sobre una cosa para disponer de ella, este
es el caso del derecho de propiedad que otorgan las facultades

mis amplias que una persona puede tener =obre una cosa.

1 MORINEAU IDUARTE MARTHA E IGLESIAS GONZALEZ ROMAN
DERECHO ROMANO. EDITORIAL HARLA, MEXICO 1887. PAG. 27



Los derechos reales son 6pon1bleq a cualquier’'t igerc‘y

estén protegidos por acciones reales.

Los : romanos ciaeificaren las cosas sobre la _cpqieazge

‘puede tener un derecho real.
Las cosas que estaban fuera ‘dél‘ :cio no ;son
susceptibles de apropiacién por el particular,. las..que  estaban

dentro del comercio si.

Las cosas dentro del comercic se clasificaron en res

mancipi y res nec mancipi.

Corporales e Incorporales.- Corporales los que ae
aprecian con los =entidos y los incorporales que no son

tangibles, ejemplo un dersacho.

Cosas divisibles & Indivisibles.- Divisibles los que
no pierden su valer al dividirse, indivisibles los que sl pisrden

su valor.

Cosas principales y accesoriaa.- Las principalea su
naturaleza se determina por si mismo, por sjemplo un terreno.

Accesorias son las que dependen de otra cosa.



Cosas fungibles 'y no funéiﬁléa

tungihles son.

sustituibles porque tienen el mismo poder liberatorio v las .no 

suatituibles serah las no fungiblas.

Cosas consumlblesVQ néiéo
se agotan a su primer uso'y laéfﬁa
repetidamente. : .

La propiedad en el derecho ro e enmﬁréébé'én_1los
derechocs realea ( lure in re ). que aon'una catsgoriu de’ les
derechos patrimoniales gque entre los ' romanos . concedian las

acciones in rem.

Tales derechos 8e ejercitan inmediata y directamente
asobre las cosas. El tenedor de un derecho real no necesita para
ejercitarlo, mis que la indiferencia de los demids. La accidn que
puede ejercitar quien tiene un derecho real es erga omnes, o
sea, oponible a cualquiera. La propiedad es de carécter
patrimonial y tiene una funcidén econdmica y estas ventajas las

tiene el propietario de un modo permanente y constante.

Los derechos realea reconocidos por los romanos son: a)
La propiedad, b) La servidumbre, c¢) La prenda y la hipoteca, d)

La superficie, e} La enfiteusis.



En la actualidad tenemos derechos reales principales y
accesorios tales como la propiedad, el usufructo, la habitacién y
la gervidumbre y los accesaorios de garantia como la prenda y la

hipoteca.

Entre los derschos Que las personas pueden tener sobrs
las cosaa, en primer lugar estd la propiedad. Laa definicionea
sobre la propledad en el derecho romano enumeraban las facultades
del propietario las cuales eran el IVS utendi, IVS fruendi, IVS

abutendi.

La propiedad concede al titular del dereche loa mnas

amplios poderes scbre la cosa .

En el derecho romano se designé a la propiedad en un
principio como wmancipium, poateriormente dominium &l £inal
propietas. Sim embargo el término por excelencla es dominium, que

implica sefiorlo sobre la cosa.

* Propledad es el asefiorio del hombre sobre 1la cosa,
garantizado por el derecho objetivo mediante la exclusién de toda
ingerencia extrafia; es el derecho en virtud dei cual la voluntad

del titular es deacisiva respecto a la cosa en toda direccidén “.2

2 ARANGIO RUIZ VICAZO. INSTITUCIONES DE DERECHO ROMANO.
TRADUCCION A LA DECIMA EDICION ITALIANA POR CARAMES FERROS JOSE,
ARGENTINA 1u86. PAG. 188



Como ya hemos viato el propietario tenia la capacidad
para enajenar la cosa, abandonarla o destruirla en ejerciclo del
IVS utendi, fruendi y abutendi.

Podemos definir al derecho real de propiedad como
el wonefiorio independiente esobre una coma, lo que significa el
ejercicio de una facultad sobre la cosa, el goce mas o mencs
amplio de esta, ea independiente de la relacién con una persona,
por lo cual es también independientemente tutelado mediante una
accién in rem, o sea, que es8 ejecutada contra un tercero
cualquiera ".3

* La propiedad es pues el sefiorfic mas general sobre la
cosa ".4 Es general porque las facultades del propietario no se
pueden determinar o enunciar lo que el propietaric tiene derecho
a hacer, el propietarice puede ejecutar todas las facultades
poaibles, pero, aétaa son indeterminables con antelacién al
ejercicio del derecho. Los dem&s derechos reales estan
subordinados a la propiedad y se puede decir que de esta surgen

las demés.

La propiedad romana tiene caracteres suyos que le dan
una fisonomia especial que no admite limitacién y absorbe lo que
se incorpora a ella y es perpetua.

3 BONFANTE PEDRO. INSTITUCIONES DE DERECHO ROMANO. PAG 234
TRADUCCICN A LA OCTAVA EDICION ITALIANA POR BALLI LUIS Y LARROSA

ANDRES. INSTITUTO EDITOKIAL REUS. MADRID 1979.
4 IDEM. PAG. 250



Eate derecho de propiedad romano solo admitis 1
establecié limitaciones en atencidén al interés asocial, pero, aidn

asi las facultades del propietario eran muy ampliaa.

Eatas limitaciones consistian en la prohibicién de
enterrar o quemar cadaveres dentro de la ciudad, obligacién de
permitir el pasio por fundo propic cuande se estropeaba la via
piblica, los propietarios de fundos riberefivs debian permitir el
uso ptiblico del rio para la navegacidén. En caso de que el fundo
propio Be localizaran minerales por un tercero, se debian permitir
a este que hiciera las excavaciones con la condicidon de pagar un
porcentaje al propistario y otra al fisco. Habia otras
restricciones como el que la conatruccién del vecine no debia

cscurecer la casa propia, ni exceder de cierta altura.

Se cree que los romanos expropiaban por causa de
utilidad pablica, esto por todas las grandes construcciones que
dejaron por toda Europa, pero no hay antecedentes sobre la
reglamentacién de estas expropiaciones. Los romanos distingulan
dos clases de propiedad, la primera la establece el derecho
civil y se le llamé propiedad quiritaria ( dominium ex lure
quiritium ), y la segunda la que establecié el derecho honorario

y s8e le llam6 propledad bonitaria.

Posteriaormente hubo una fusidn entre el derecho civil y

el honorario quedande todo en un sole instituto.



La propiedad quiritaria exigia para au‘~cuqat1bucién
varios requisites y cabe mencionar que era-l4 vnica . reconocida

por el derecho civil.

Los requisitos eran que el aujeto fuera ciuﬂadann
romano; gque la cosa ss encontrara dentro del comercio, y ease
inmueble debja estar en suelo italico y la transmisidén debia
hacerse por los medicas y formalidades consagrados en el derecho
civil. La mancipatio, para los res mancipi. la traditio, para los

res nec mancipi, ¥ la in lure caessio, para cualquiera de elles.

La propiedad quiritaria tenia una proteccién procesal
que era la accidén reinvindicateria ( del latin reinvindicatio )
y se podia ejercer contra cualquier tercero. Esta accidn  tenia
como objeto que se reconociera el derecho de propiedad y en su

caso la restitucidén del objeto.

Cuando faltaba algunoc de los requisitos establecidos
por el derecho civil, se daba la propiedad bonitaria, la cual
estaba reconocida por el derecho honorario. Esta propiedad se
podia convertir en guiritaria con el transcurso del tiempo por

usucapion.

La propiedad bonitaria tenia varios tipos que eran: la
propiedad peregrina, la propiedad provincial y la.  propiedad

bonitaria propiamente dicha.



La propiedad bonitaria también tuvo una accién procesal
para su proteccién que fud creada por el pretor y se le llamd
Actio Publiciana con semsjanza a la reivindicateria y servia para
que el propietario bonitario pidiera la restitucién de la cosa a

cualquier tercero.

El derecho romano clasificdé la forma de adquirir 1la
propiedad en modos adquisitivos dsl derecho civil y modos
adgquisitivos del derechn natural o de gentes. Los  modoa
adquisitivos del derecho civil eran la mancipatio, la in lure

cessio, la usucapio, la audiudicatio y la lex.

a) La Mancipatio.- Se traduce como mancipacién. 1los
ciudadanos romanos la utilizaban en la transmisién de las res
mancipi y era solemne. Este modo adquisitivo de la propledad
desaparecid poateriormente ya que se elimind la divisién entre

res mancipi y res nec mancipi.

b} La In lure cessio.~ Este modo de adquirir la
propiedad se llevaba a cabo frente al tribunal. Era un proceso
ficticio en el cual el demandado no se defendia, y asi el
magistrado declaraba propietaric al actor. Esta figura también
desaparecié al eliminarse la divisién entre las cosas mancipi y

nec mancipi en el derecho o compilacién Justiniana.



c) Usucapio.- Es la adquisicién de la propiedad por

la posesién continua, durante el tiempo establecido por la ley.

d) La Audiudicatio.- Esta se daba en los Juicios
divisorios con relacién a las acciones divisorias que eran
herencia indivisa, de la cosa comin , en la copropiedad y del
deslinde de terrenos en los cuales el juez adjudicaba a cada uno

lo gue le correspondia.

e) La Lex.~ Aquf se adquiria la propledad por el

sclo efacto de la ley.

Los modos adquisitivos del derecho natural o de genteas
son los siguientes: la traditio, 1la ocupacién, la accesidén, la
eapecificacién, la confusidén y ceomixtidn, asi como la

praescriptio longl temporis.

a) La traditio.- Es 1la entrega y asf mismo ase
realizaba, médiante la entrega de una cosa, con la intencién de
transmitir y adquirir. Posteriormente la entrega solo era
gimbélica, como la de las llaves de la bodega que contenfa la

mercancia.

b) La ocupacidn.- Se adquiere la propiedad con la
ocupacidn de la cosa, Vya sea por que nunca tuvo duefio ¢ por que

eate la abandoné.



.é) La accesidn.— Se da cuande una cosa me adhiere
a otra en forma Jinseparable, ya fuese en forma natural o
artificial. El1 dueiic de 1la cosa principal la hace suya por
accesidn, pero como nadie podia enriquecerse a costa de otro
tenia que indemnizar al propietario de la cosa accesoria, pero la

adquisicion era definitiva.

d) La especificacién.- Es cuando la materia prima
propiedad de alguno es transformada por un tercero para formar
una nueva cosa. El objeto nuevo partenecerd al que proporciond la
materia prima, si esta puede recuperar su forma original y si no

es posible, pertenecer& a quién la transformé.

e) La confusién o comixtidn.- Es la mezcla de

liquidoa y adélideos, mi no se pueden separar habrd copropiedad.

£) La praescriptio longi temporis.- Esta se
equiparé a la usucapion ya que tenia los mismos efectos y

requisitoa. Finalmente Justinitano las fusioné.

g) Aquisicién de frutos.- Los frutos adguieren
individualidad al desprenderse de la cosa matriz y a partir de
ese momento 8on cosas independientes y 8u propiedad puede

corresponder al dueflo de la cosa fructifera o a otro.

10
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B) ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL DERECHO
MEXICANO

Tomamos como grupo étnico representative del derecho
prehiepénico a8 loa Aztecas en razén de su mayor deserrollo en
comparacién con laas otras civilizacionss como los tarascos,
zapotecas, mayas, etc. El derecho de propiedad Azteca o s8u
régimen de propiedad estaban més bien ligado al derecho piblico y
solo dentro de los circulos més influyentes habia una forma de
tenencia de la tierra que se parecia a nuestra propiedad

privada.

Los aztecas desarrollaron una configuracién social de
nombre Callpulli que eignifica calli = casa y pulli o polli que
indica agrupacidén de cosass semejantes. Estos callpulli son el
antecedente de los ejidos ya que eran parcelas en las cuales Be
tenia el uso y disfrute, pero no la propiedad absoluta, ademés
estaban sujetos a la condicidn de trabajarse, ya que si no era

asi =e perdia.

Se podia transmitir por herencia, pero bajo las mismas

condiciones.

El estado Mexica se encontraba compuesto por
Tenochtitlan, seds del gobierno y puebles circunvecinos como

Azcapotzalco, Coyoacan y Xochimilco aparte de varias provincias.

12



Los pueblos conquistados debian. cadgr o rbpartir sus

"tierras a los vencedores.

El régimen de propiedad de los_'ézﬁecaa raspecto a
Tenochtitlan ee constituia como un objeto ‘de ‘dominic pablico y

privado.

Dominio piblico que recajia en su maxima autoridad el
Hueytlatoani, qulén podia disponer de las tierras y era el dnico
que detentaba una propiedad absoluta, la cual es la que mas se
asemeja a la romana. El dominio privado se daba con las claases
sociales de qus estaba compuesta la sociedad azteca: nobles,

guerreros, calpullequea, etc.

El derecho de propiedad azteca fue evolucionado deade
su llegada al valls de México hasta la conquista espafiola, pero
siempre tendiendo a la individualizacién de la propiedad.

Aungue la propiedad comunal fué la base de los aztecas,

La propiedad azteca se dividid en tres categorias que

fueron las principales:

1.- Callpulll y Altepatlallis: Que era la propiedad comunal.

13



2.~ Pillalli y Tecpillalli: Estas tierras pertenecian a los
nobles y solo se podian transmitir por venta entre ellos o por

herencia.

3.~ Teopantlalli, Milchimalli, Tlatocatlalli, Tecpantlalli:
Eran tierras pﬁbliqaa. servian para el mantenimiento de los

funcionarios pliblicos ¥y eran de cardcter colectivo.

El callpulli tuvo un papal importante en 1la
organizacidn soclal azteca. El que poseia el callpulli goza de é1
de por vida. pero no lo podia vender, solo se podfia transmitir

por herencia.

Estas tierras solo se daban a 108 naturales del
callpulli. Si se dejaba de cultivar la tierra por dos afios, ae

perdia en faver de la comunidad.

Estas tierras se distribuian de acuerdo a la necesidad

de cada familia.

El titular de los derechos sobre estas tierras ne era
el individuo, ni la familia, sino el mismo callpulli. Por todaa
estas caracteristicas se puede considerar al callpulli, como

antecedente directo del ejido.

14



Otra cosa sucedia con las tierras pertenecientes a . loa
nobles ya que ellos si podian enajenar y transmitir libremente su

propiedad,

Como hemos visto los aztecas ya manejaban un derecho de
propiedad comunal y en el caso de . los nobles una propiedad

individual, con lo cual ase demuestra la evelucidn de este pusblo.

* La propiedad raiz solo se - habia individualizado
respacto de laa tierras de la nobleza, pues las otras eran

comunales de los pueblos, barrios o calipullis. “5
EPOCA COLONIAL

Al comienzo de la época colcnial en 1521 las tierras se
repartian entre loa particulares en forma gratuita, para la
creacidn de nuevas ciudadea, con la condicién de residir ahi por

clsrto tiempo y construir casa.
El derecho indianc previé una propiedad comunal para

los indiocs, pero no podlan disponer de sus tierras libremente, asf

que hubo muchos abusos y despojos.

5 EL DERECHO DE LOS AZTECAS. REVISTA DE DERECHO NOTARIAL MEXICANO
VOLUMEN [II # 9. DICIEMBRE DE 1959. PAG. S7

15



La propiedad inmueble en aata época estaba colocada
entre el derecho plUblico y privado ya que encontraba su origen en
una concesidn por parte de la Corona, pero igualmente reveraible

por osta.

En easte sentido se dictaron leyes, ordenanzas, cédulas,
ete. que rigieron a la nueva Espafla, de las cuales destacan en un
principio las ordenanzas sobre descubrimientos, poblacién ¥y
pacificacién de las Indias, dictadas por Felipe I, las cuales
pasaran & la Recorpilacion de las Leyes de Indias el 13 de Junio

de 1573.
Eatas ordenancas disponian que :

1.- El Rey reconoce el derecho de propiedad de los indicas
tal como estaban en el descubrimiento.
2.- Se prohibia que se les quitara cualquier cosa bajo

ningan pretexto.

3.- @Que ain para formar o fundar poblaciones espafiolas

debian ser tierras vacantes.

4.~ Que el tomar posesién en nombre del Rey no significaba

despojo.

Durante la colonia prevalecid el régimen de propiedad
privada aunque cabe seflalar que se¢ did en +tres diversas

formas individual, comunal e intermedia.

18



La propiedad individual se dividia en :
a) Mercedes: Que era la potestad del msoberano de donar
determinade bien realengo, que en la Nueva Espaifia consistid en
tierras que se daban para compensar los servicios prestados a la

Corona.

o b) Caballerias: Eatas tierras se aaignaban en fupciéni .

del grado militar.

¢) Peonias: Eran tierras que se daban a tihulo.péreoﬁ51'
a la infanteria.

d) Suertes: Terrencs que se daban a loa colonoe para su
sostenimiento.

8) Compra-venta: Institucidén basada en el derecho romano.

£) Counfirmacién: Esto se daba para regular la posesidén,
ya que sieqnpre era mayor la cantidad de tierra que se tenia, que
la que amparaba el titulo y por medioc de esta figura =se
arreglaba.

g) Preacripcién: Ea otra figura del derecho Romanc en la
cual para ser proplietario sme debia poseer en forma pacifica,

publica y continua.

Propiedad comunal :

a) Fundo legal: Era el &area destinada a la fundacién de
pueblos, villas, etc. por los espadles. Eran tlerras pars casas,
sgcuelas, iglesias, callea, stc.

b) Dehesa: Fueron tierras destinadas a la eria y pastoreo

de ganado de los espaficles.

17



e), Ra@hccioneg 1ﬁd£§9nas:1 Eran’ reservas donde vivian los

indios. . : ;
. d&f Edidu! “Dal %laﬁin e*itua que significa tierra a la

orilla déylsg rﬁébios. Habia ejidos espafioles & indigenas.

o)’ Pioéiﬁe: ‘" Eran terrenos para sufragar les gaastos del
pueblo.

£) Tierras de comin repartimiento: Terrenoa asignados a
los indigenas de los cuales solo tienen la posesién y el derecho
a los frutos ya que no los podian enajenar, hipotecar o
tranemitir.

g) Montes, Pastos vy Agua: Estos bienes se daban en

usufructe en forma colectiva a indios y espaioles.

La propiedad originaria de la Nueva Espafia recayé en la
Corona Espafiola con fundamento en la Bula Noverint Universi de 4
de Mayo de 1493, Expedida por el Papa Alejandro V1, con la cual
se concluye el conflicto entre Portugal y Espafia por la
pertenencia de las tierras deecubiertas., de acuerdo con esta bula
todo lo que se descubriera al Oeste de una linea meridiana
trazada a cien lenguas al poniente de los Azores y de las islas
Cabo Verde, ¥y que no hubiess tomado posesidén ninguna potencia
eristiana hasta navidad de 1482 correspondian a 1la Corona
Easpafiola y a Portugal le corresponderia teodo lo que se

descubriera al oriente de la misma.
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Aai que la propiedad en la época de la colonia no
e8taba sometida a un régimen de derecho civil, sino a la
propledad del soberanc, del cual emanaba la propiedad individual

o comén.

México Independiente.

Al consumanrse la Independiencia en 1821, surgieron
muchos cambios 8n el desconcierto en el cual se encontraba la
nueva nacién, aunque en realidad, pasa bastante tiempo, antes de
que México dicte sus propias leyes y durante este inter siguen
vigentea muchams de lam leyea espaificlas; aun asi haremos breves
referencias a algunoa de los cambios mada importantes en lo

referente a la propiedad.

93 plan de Iguala establecié que "  todos los
habitantea de México, sain otra distincidén que su mérito ¥y
virtudes, son ciudadanocs idéneos para optar cualquier empleoc y

sus personas y propiedades seran respetadas y protegidas .6

Santana en su plan de 5 de Diciembre de 1822 dijo en su
articule 3o. " Los ciudadanos gozariAn de sus repectivos derechos
conforme a nuestra constitucién fundidndose en nuestros principios
de igualdad, seguridad, propiedad y libertad.

6 PAYNO MANUEL. TRATADO DE LA PROPIEDAD. PAG. 115

SECRETARIA DE LA REFORMA AGRARIA 1981, CENTRO DE ESTUDIUS DEL
AGRARISMO EN MEXICO.
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La Constitucién de 1824 en su artfculo 110 daba
seguridad a la propiedad privada diciendo que " El Presidente no
podrd ocupar la propiedad de ningin particular, solc por utilidad
general, pero con aprobacidn del Senado indemnizande a la parte

afaectada
También conaigna la Contitucién de 1824 en su articulo
2 " Que los mexicanos no pueden ger privados de su propledad ni

del libre use y aprovechamiento de ella, en todo ¢ en parte, solc

en caso de utilidad ptblica, previa indemnizacién."”

En 1843 en las bases de la organizacidn politica de la
Repfiblica Mexicana eatablecia en su articulo 13 " la propiedad

es inviolable sea que pertenezca a particulares o corporacicnes”.

La Constitucidén de 1857 en su articulo 27 decifa " 1la
propiedad de las peracnas nc puede asr ocupada sin
congentimiento, =ino por causa de utilidad publica ¥y previa

indemnizacién. "

La ley determinara la autoridad que deba hacer la

expropiacién ¥ las requisitos con que esta haya de verificarse.

Ninguna corporacién civil o eclesiéstica, cualquiera

que s8su caracter, denominacidén u objeto, tendra capacidad legal
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para adquirir en propiedad o administrar por ai bienes raices,
con la 1nica excepcidn de los edificios deatinados inmediata  y

directamente al servicio u objeto de la institucidn.

Asl llegamos hasta el Cédigo Civil de 1870 el cual
tisne una gran influencia del Cédigo Francés de Napoleén del afio

de 1804.

Ente Cédigo Civil de 1870 consagra y define a la
propiedad en su articulo B27 " como el derecho de gozar ¥y
disponer de una cosa, 9in mds limitaclones que las que fijan laa

leyea. "

Con el Cédigo Civil de 1884, este articulo gueda igual
cambiando Yinicamente de nlimero, correspondiéndole en este cddigo

el articule 729 .

La propiedad ee un problema complejo y delicado ya que
de este depende en gran medida la felicidad y tranquilidad de los
puebloa, ya que los hombrea deben tener acceao a los bienes

indispensables para vivir con decora.
En este aentido la Declaracién de los Derechos del

Hombre de 1789 coloca al derecho de propiedad como natural e

imprescriptible, =sefialandec que su conservacién es el fin de toda
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P .
asociacién politiea . Lo sitta tan alto que lo equipara a la

libertad en importancia.

De igual forma la declaracién Universal de los Derechos
Humanoe el 10 de diciembre de 1948 en la Organizacién de laa
Naclones Unidas dice que " toda persona tiene derecho a la
propiedad, individual o colectivamente, y nadie serda privade

arbitrariamente de su propledad”.7?

Por lo tanto el régimen de propiedad debe ser justo, ya
gque la propiedad tiene un aspecto individual y social segin a
quien sirva, al interés particular o al bien comun . “Toca al
estado fijar el contenido y limites del derecho de propiedad
reglamentarlo, restringirlo y ei el interés colective lu reclama,

aun auprimirlo “.8

En este sentido el artifculo 27 de la Constitucidén
Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, establece que
* La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio naclonal, corresponde originalmente a la
nacidén, la cual a tenido y tiene el derecho de transmitir el
dominio de ellas a los particulares, contituyendo la propiedad

privada.

7 _LOS CAMBIOS CONSTITUCIONALES. INSTITUTO DE INVESTIGACIONES
JURIDICAS. PAG. 62 UNAM 1977
8 IDEM PAG. 60



Las expropiaciones solo podréan hecsrse por causa de

utilidad publica y mediante indemnizacign.

La nacién tendra en todo tiempo el derecho de imponer a
la propiedad privada las modalidades que dictd el interés

piblico.

También  establece en 20 fracciones reglas y
limitaciones, y quien tendrs capacidad para adquirir el dominio
de las tierras y aguas de la nacidn y establesce las reglas en

estas mismas.

Finalmente el Codigo Civil de 1928 en su artfculo 830
" EL propletario de una cosa puede gozar y disponer de ella con

las modalidades ¥ limitaciones que fila las leyes.”

Nuestra legislacién tuvo gran Influencia del Cédigo

Francés de Napoleén (1804) y este a su vez del derecho Romano.

Por 1lo cual nuestro derecho en el fondo es romaniata.
El derecho de propiedad es un derecho real que consiste en " La
facultad correlativa de un deber general de respeto que una
persona tiene de obtener directamente de una cosa todas o parte
de las ventajas que &sta ess susceptible de producir ".9

9 GARCIA MARQUEZ EDUARDO. INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECHO.
. PAG. 214 UNAM 1971
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El derecho de propiedad es variable y flexible pero
siempre eatéd determinado por el objeto en que recurre, para

determinar el ejercicio del derecho.

El propietario puede enajenar, constituir un usufructo,
una. servidumbre, pero ain causar perjuicio a un tercero. La

propledad se puede extinguir en forma absoluta o relativa.

Absoluta: Por la destruccidén tota)l de la cosa, por
quedar fuera del comercin, o cuando el propietaric abandona la

cosa.

En forma relativa: Cuando la cosa pasa del patrimonio
del dusfio, al patrimonio de otro.

* La propiedad se manifiesta en el poder jurfdice que
una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa
para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo oponible
este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una

relacién que se origina entre el titular y dicho sujeto"”.10

La propiedad se puede adquirir por :

1.- Ocupacién: Consiste en tener la posesién de una cosa
que no tiene duefic con el &nimo de hacerse propietario.

2.- Contrato: Puede ser traslativo de la propiedad como
la venta y permuta.

10 ROJINA VILLEGAS RAFAEL. DERECHO CIVIL MEXICANO. TOMO III
PORAVALESL. PAG. 289
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4.-
5.~
6.~
7.-

8.~

Usucapio

Accesidn

Sucesidn testamentaria
Especificacién

Adjudicacidén por acto d
Judicial.

La ley
Remisidn
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CAPITULO II.- LA CO#kOPIEDAD EN EL DERECHO MEXICANO -
I.- LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1870
* La copropiedad, propiedad indivisa o comunidad de
bienea es en esencia propiedad individual pero con la
caracteristica de la simultansidad en el derscho qus wvarios
sujetos tienen respecto a una cosa de la cual poseen una porcién

ideal que se denomina alicuota, es decir, hay unidad en el obJjeto

¥ pluralidad de individuos “.1l1

Hay copropisdad cuando una c¢osa © un derecho
patrimonial pertenscen pro-indiviso, a dos o mds perscnaa. Loa
copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la
cosa, 8ino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las
partes de la ¢opa en cierta proporcidn, es decir, sobre parte

alicuota ".12

* La copropiedad es una modalidad de la propisdad, que
permite a dos o méAs personas, el tener conjuntamente el mismo
derecho sobre un bien, el cual ejercen en forma comin, que por

tanto es indiviso .13

11 IBARROLA DE, ANTONIO. COSAS Y SUCESIONES. PAG. 311. QUINTA
EDICION PORRUA 1981.

12 RgJéNA VILLEGAS RAFAEL. DERECHO CIVIL MEXICANO. TOMO IIIX
PAG. 34

13 MAGALLON IBARRA, JORGE MARIO. INSTITUCIONES DE DERECHO CIVIL
TOMO IV. PAG. 409. EDITORIAL PORRUA 19890
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La comunidad o copropiedad se da cuando la naturaleza

de . la cosa no tolera divieign.

El Cdédigo Civil para el Distrito Federal y Territorio
de Baja California de 1870 sigue el criterio individualista y
absolutista de los romanaoa, que ya habian adoptado loa franceses

¥ nuestros legisladores no dudaron en seguir.

De modo que este Cédigo no regula de forma especifica
1la copropiedad y soclo tiene presente la modalidad de indivisién y
establece que no se puede mantener indiviso a un bien salvo su

misma naturaleza o por determinacién de la Ley.

Asi el articulo B30 del Cédigo Civil de 1870
preceptuaba que " Los que por cualquier titulo legal tienen el
dominio comin de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo
indiviso, &1 no en los cascs en que por la misma naturaleza de la

cosa O por determinacién de la Ley &l dominio es indivisible

Articulo 831 Cédigo Civil de 187¢.- 8i el dominio no
indivisible, pero la cosa no admnite cémoda divisién y los
participes no s8e convienen en que sea adjudicada a alguno de
ellos, 8se procedera a au venta y a la reparticién del precio

entre los interesados.
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““Artfculo ‘B3Z Cédigo Civil de 1870.- -La divisién de

bienes in@uebles‘ba nula ‘si no se hace en escritura ptblica.

 iEnli§ referente al condominioc el Cédigo Civil de 1870
so;c ”ssﬁaslece lo referente al caso de que los diferentes pismos
v de hhé éhéa pertenezcan a distintos duefios en el artfculo 1120.
Eéte articulo esta inspirado en el articule 521 del proyecto -de
C6digo Espaificl de 1851, que asi mismo concuerda con el articulc

664 del Cédige Francés de Napoleén.

Este articulo se ubicé en el libro 11 de loa bienes, la
propiedad y sus diferentes modificaciones, dentro del titulo VI

de las servidumbres, capitulo V de la servidumbre de medianeria.

Articulo 1120.- Cuando los diferentes plsos de una
casa pertenecieran a distintos propietarios, al loa tfitulos de
propiedad no arreglan lcs términos en que deban contribuir a las
obras necesarias, se guardarin las reglas sigulentes :

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demas
cosas de uso comin, estardn a cargo de todos los propletarios, en

proporcién al valor de su piso.
2.- Cada propietario costeara el suelo de su piso.

3.~ El pavimento del portal, puerta de entrada, patio
comin y obras de policia comunes a todos, se costearan a prorrata

por todos los propietarios.
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4.- La escalera que conduce al'piéquiiﬁa cqaﬁeéré a-

prorrata entre todos, excepto el dueﬁo;dei pi p'bédo.,

desde el piso primero conduce al
excepto por 1los dueiios del

Bucesivamente.

II.- LA COPROPIEDAD EN EL

Que una copia fiel del anterior con]

nimerosa de los articulos, los cuales quedaro;

Forma :

Los articulos 830, '831"y/83Z del Codigo Civil-da 1870 -
“'¥.735 del Cédigo Civil: de

pasan a ser los articulos 733, 734;

1884.

En lo referente al articulo 1120 del Cadigo Civil de
1870 que establece las reglas al caso de que los diferentes pisos
de una casa pertenezcan a distintos duefics, se ubica en el mismo

libro, titule y capitulo, pero con el nimero de articulc 10i4.
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III.- LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1928.

El Cbodigo Civil de 1828 que es el actual presenta

algunos cambios importantes a los cuales nos vamos a referir.

El Cbédigo actual regula a la copropiedad del articule
938 al 975 quedando de la siguiente forma :

Reconoce que hay copropiedad cuande una cosa © un
derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas, asi como los
que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una cosa, no
pueden ser obligados a conservarlo indiviso, s8i no en laa cosas
en que por determinacién de la ley el dominio es indivisible.
También dice el C&digo que sl el dominio no es diviesible, o la
cosa no admite cémoda divisidén y los participes no se convienen
sn que sea adjudicado a uno de ellos, se procederi a su venta vy a
la reparticién de su precio entre los interesados. Esto osté
regulado por los articuloa 938 al 940 del C&digo Civil 1lo cual
rosulta anédlogo a los Cédigos anteriores, a su vez este c&digoe
eatablece en los articulos 941 al 944 que la copropiedad pueds
estar regulada por la voluntad de las partes en un contrato o por
disposiciones de la misma Ley, estableciendo que los beneficios y
las cargas deberdn ser proporclonales a ous respectivas
porciones, agregando que w@e presumird iguales mientras no ee

prusbe lo contrario. asi cada copropietaris podré gozar de las
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cosas comunes siempre que sea conforme a su deastino ¥ gque no

perjudique ni impida su uso a los demés copropietarios.

De los articulos 945 al 949 el Cidigo Civil establece
que ninguno de loe copropletarios podrd hacer alteraciones a la

cosa comiin min el consentimiento de los demis.

Bl Cédigo Civil actual reconoce gque todo conduefic o
copropietaric tiene la plena propiedad de la parte alicuota que
le corresponda, la ds sum frutes y utilidades, pudiendo ejercer
sobre ella actos tales como enajenar, cederla o hipctecarla, pero
entos actos estaran limitados unica y exclusivamente sobre la

porcidén del copropietario que los realice.

Todos eatoa preceptos han dado la base para sl Régimen
de Propledad en Condominio, pero destaca por su importancia el
articulo 951, del cual surgio la Ley reglamentaria del Régimen

de Propledad en Condominio.

Este articulo ha tenido algunas reformas en el texto
original eate artfculo era una copia flel de los articulos 1120
y 1014 de los C&digos Civiles de 1870 y 1884 reapectivamente, con
la tinica modificacién reelevante en su ubicacién, la cual queda

dentro del capitulo que ss ocupa de la copropiedad.
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Este articulo tiene su primera reforma por dacreto del
30 de Noviembre de 1854 ya que resulté insuficiente a la
necesidad y solucién de loa problemas originados por la
propiedad por pisos, dando paso a la Ley reglamentaria del 2 de
Diclembre de 1954.

Postericrmente eate articulo tuvo otra reforma que did
origen a la actual Ley do Régimen de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el Distrito Federal.

El texto de este articulo queds$ de la siguiente manera:
Articulo 851 Cédigo Civil wvigente.- Cuando los diferentes
departamentos, viviendas, capas o locales de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, suceptibles
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comin de aquel o de la via piblica, pertenecienren a
distintos propietarios, cada uno de ellos tendrd un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademis un derecho de copropiedad sobre
los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su

adecuado‘uso y disfrute.
Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar en

cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o local,

sin necesidad de consentimiento de los demads conddéminos. En la
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enajenacidn, gravamen o embargo de un departamento., vivienda,
casa o local, &8se entenderén comprendidos invariablemente los

derechos scbre los blenes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes
del inmueble, =solo =era anaﬁanable. gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o
local de propiedad exclusiva, respecto del cual ase considere
anexo lnseparable., La copropiedad scbre leos elementos comunes del

inmueble no es suceptible de divieién.

Loa derechos y obligaciones de los propletarios a que
se refiere este precepto, e regirén por las eacrituras en que
se hublera establecido el régimen de propledad, por las
compraventas correspondientes, por &1 Reglamento de Condominio
que 8e trats, por la Ley, s=obre el Régimen de Propiedad en el
Condominio de Inmuebles, para sl Distrito Federal , por las
disposiciones de este Cédigo y las demds Leyee que fueren

aplicables,

Los articulos 852 y 953 del Cédigo Civil sasefiala 1los

casos sn loa cualea se presume la copropledad.

De 1los articulos 954 al 962 se establecen los signos

contrarios a la copropiedad.
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Del articulc 963 al 9689 eatablece las reglas para su
conservacién, elevacidén y arreglo a seguir cuando una pared Bse

encuentra en copropiedad,

Los articulos del 972 al 979 ordena que ningun
copropietario sin consentimiento del otro, puede abrir ventana,

ni hueco alguno en la pared comin.

También regula el derecho del tanto que tiene 1loas

copropietarios sobre la cosa indivisa.

Establece también que la copropiedad termina por la
division de la cosa comin, por la destruccién o pérdida de ells,
por 8u enajenacidén y por la conselidacién o reunién de todas

las cuotas en solo copropietario.
Este Cddigo también sefiala que la divisién de 1los

bienes inmuebles es nula aili no se hace con formalidad que la Ley

exlge para su venta.
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CAPITULO III.- LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO

1.~ LA NATURALEZA E IMPORTANCIA DE LA PROPIEDAD EN
CONDOMINIO.

Es durante la Edad Media, gque surge esta inastitucidn
por la necesidad de habitacién, ya gue habia muchas ciudadea
amuralladas, por lo cual tuvieron un limite en su crecimiento
horizontal sobre la superficie. Por eastas razones 5& tuvieron que
fraccionar por pisos o por habitaciones las casas. Dando inicio a

la propiedad en condominio.

Respecto a Roma, no hay argumsntos suficientes para

cresr gquse existid la figura de la propiedad para pisos.

Esa pues en la Edad Media que comienza el desarrclle de
eata institucidén, hasta fines del siglo XIX, principalmente en

Alemania, Eapafia y Francia.

Francia es la primer nacidén que plasma esta figura en
el Cdédige de Napoledn de 1804 y como hemoa visto fue de gran
influencia para nuestros Cédiges. En México no hubo ninguna Ley
aplicable a la propiedad en condominic hasta los Cédigos Civiles

de 1870, 1684 y el vigente de 1928.

Probablemente el enorme territorio nacional  hizo
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innecesario, en un principio. la divisién de casas por pisos.

Hay variags teorias sobre la naturaleza de esta
institucidén y nos referiremos a ellas brevemente con el objeto de

dar una idea general de la misma.

Teoria de la servidumbre.-" Esta teorfa concibe a la
propiedad por piszos o departamentos, como el resultade de la
unién entre el dominio individual y la servidumbre. La nocién de
servidumbre se limita a los objetos de usc comin, mientras gque el
derecho individual de propiedad impera en cada piso o

departamento “.14

En este sentido nueatres Cédigos Civiles de 1870 y 1884
imitando ai Cédigo Francés, ubican a la propiedad por pisos en el
capitulo de la servidumbre de medianeria, 1las criticas que ss ls®
han heche a esta teorifa sefialan que donde hay propiedad sea

singular o comin no hay servidumbre.

No hay servidumbre por que las cosas comunes no astan

atribuidas a alguien en forma exclusiva.

Nuestro Cédigo Civil vigente define a la servidumbre en
su articule 1057 " como " el gravamen real impuesto sobrs un
inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio.

14 BORJA MARTINEZ MANUEL. LA PROPIEDAD POR PISOS O DEPARTAMENTOS
EN DERECHO MEXICANO. PAG. 49. 2a. EDICION PORRUA 1992,
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Por 1lo cual la servidumbre se conétltuye en- inmueble

ajeno, no en el propio.

Se requiere por lo tanto, para que haya servidumhre de

dos inmueblea distintosa.

No se puede hablar de predio sirviente; ni de predio

dominante, solo de copropiedad.

Tecrfa del derecho de superficie.— Es una teoria
Romena que decia que " el derecho de superficie era un derecho
real inmobiliario que se ejercia aobre las construcciones que se
encontraban en la superficie del suelo. Conaistian en un
desdoblamiento del dominio, lcs derechos del superficiarioc se
limitaban a la parte externa del terreno, estaba facultado para
plantar &rboles, edificar, levantar construcciones de toda clase
ete. Pero a condicién de no causar perjuicios al dueiic del
terreno, el que a sBU vez, podia realizar construcciones
subterrdneas gque no redundaren en detrimento de los derechos del

superficiaric ".15

El derecho de superficie es un derechc de construccidn
sobre suelo ajeno, y en el casc de la propiedad por pisos, hay
algo mis que un derecho de conatrucciédn, gque la mera facultad de
superposicidn .18
15 BORJA MARTINEZ MANUEL. PROPIEDAD POR PISOCS O DEPARTAMENTOS

EN DERECHO MEXICANO. PAG. 54.
.16 IDEM. PAG. 56
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Por estas razones tampoco se puede basar el régimen de
propiedad en condominio en un derecho superficiario.

Teoria de la wsociedad.~ Se basa en la reunién
voluntaria de distintos propietarios, con el fin de adquirir,
construir, comprar, conservar o mejorar una cosa comin. Esta
teoria surge en el sistema inglés y norteamericano, y este ultimo
el que le ha dado mas impuleo.

Nueatra legislacién es clara en este sentido y no
prevéd que la propiedad en condominio constituya una sociedad
entre los dusefios ya que la misma Ley no le concede personalidad

Juridica al condeominio.

Se puede decir que enst4 organizada o basada en el

modelo de una sociedad, pero nunca llega a constituirla.

Teorifas de la enfiteusis y del wusufructo.- Estas
teorias no se pueden Sostener ya que la enfiteusia y el usufructo
son derechos reales que se sjercen sobre cosa ajena y el régimen

de propiedad en condominio es sobre cosa propia.
Teoria de la comunidad.- Esta teoria considera que la

propiedad en condominio es una comunidad de dsrechos en los que

hay propiedad excluasiva sobre el departamento, vivienda, c&sa o
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local y copropiedad en las coeas comunes.

La ley mexicana sigue este criterio que me parece. el
mis acertado ya que el Ragimen de Preopiedad en Condominioc es

propiedad exclusiva y copropisdad.

El dusefio Berd absoluto y exclusivo unicamente en lo gque
se refiare a su departamento, vivienda, casa _o.local, sin atentar
o perjudicar el derecho ajeno, ¥y un derecho de copropiedad sobre

los elementoa comunesa.

Nuestra Ley determina que el elemento principal es la

propledad y lo accesorio la cuota de copropiedad.

Este tipo de propiedad ha adquirido gran importanccia

en la ciudad de México y en las grandes ciudades de la Repiblica.

Su importancia radica en que se presenta como una de
las aoluciones al grave problema de vivienda que aqueja a 1las
grandes ciudades que por limitaciones de terreno, ya no pueden
crecer en forma horizontal tendiende a la construccién de
edificios multifamiliares los cuales tienen un costo menor en

comparacién a una casa de propiedad exclusiva.
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El incremento de inmuebles bajo el Régimen de
Propiedad en Condominio en la Ciudad de México, obliga a una
buena difusién y regulacidén de la misma, vya que es de vitql
importancia para un crecimiento mis ordenado en el cual la

mayoria de los ciudadanos puedan gozar de vivienda digna.
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2.~ LEY SOBRE REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIG DE LOS EDIFICICS
DIVIDILOS EN PISOS, DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS Y LOCALES.

Antea de esta Ley lo unico que regulaba la propiedad

por pisom era el articulo 951 del Csdigo Civil de 1928.

Eate articulo como ya lo analizamos en el  capitulo
anterior, fue una copia de los articulos 1120 y 1014 de loa

Cédigos Civiles de 1870 y 1884 respectivamente,

Con el paso del tiempo, el acelerado crecimiento
demografico y la concentracidén de la poblacién en las grandes
urbes como la ciudad de México, hicieron insuficiente a este
articulo, para la necesidad y solucién de leos prcblemas

originades por la propiedad por pisos.

Por estas razones el Licenciado Gustave R. Velasco
redacta un proyecte de ley en el afio de 1954, este proyecto

constaba de cinco capitulos y 39 articuloes,

Este proyecto se basd en las leyes referentes a la
materia de los paises de Bélgica, Brasil, Italia, Chile, Francia,
Espafa, Uruguay, Argentina, Alemania, Cuba y Panamd, asi como
también laa observaciones que las Secretaria de Gobernacién, el
Banco Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, la Comisidn de

Coperclén Judicial y el Doctor Manuel Borja Soriano habian hecho
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& un ante proyecto para reformar el articulo 951 del Cédiga Civil
en el afic de 1953 el cual no ee envid a la Cimara ya <que se

consideré que se debia estudiar con mayor detenimiento.

Asfi con algunas modificaciones se presenté a la Céamara
de Senadorea el 22 de Octubre de 1954, haciéndole algunas
reformas en cuanto los bienes comunes y lo relativo a la sancién

impuesta al propietario qus no cumple con sus obligaciones.

De esta forma el 16 de Noviembre de 1954 se aprobd . el
proyecto de Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los

edificios divididos en pisocs, departamentos, viviendas y locales.

Easta Ley fué publicada en el Diario Oficial de la
Federacién de 15 de Diciembre ds 1554.

La Ley a la que nos referimos quedsd comprendida en

sietes capitulos y cuaranta y ocho articulos.

El capftulo primero se referia el siguiente tema:

1.- Del Régimen de la Propiedad y Condominio.

Capitulo 1l1.- De 1los bienes propios y de los bienes
comunes.

Capitulo IIl.~ Del administrador y de las asambleas.
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Capitulo IV.~ Del - _Reglamqntn de

Admniniastracidn. .
Capitulo V.~ Gastos, obiigiciones;

controversias.

Capitulo VI.- De los gravamenes.
Capf{tule VII.- Destruccién, ruina y reconatruﬁéién del

edificio.
Eata Ley acepta la tesis segin la cual en la propiedad
por departamentos existe un derecho de propiedad sobre el

departamento y una copropiedad sobre las partes de usc comin,

En este sentido la Ley ee clara incluso en su titulo ya

qQue se refiere a Propiedad y Condominio.
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3.~ LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
PARA EL DISTRITO FEDERAL { 19 ).

Esta Ley tuvo su origen por iniciativa del ejecutivo de
fecha 25 de Octubre de 1972, presentada por el Presidente
Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos Luis Echeverria

Alvarez.

Esta iniciativa tuvo por titulo Nueva Ley Sobre el

Régimen de Propiedad en Condominio vertical, horizontal o mixto.

Este nombre fué cambiado por decreto publicado en el
Diario Oficial de la Federacidén de 23 de Diciembre de 1874

quedando como ahora.

La exposicién de motivos de 1la Nueva Lay hace
refersncia al ostensible desarrollo, econémico, asocial ¥y
demografico de la ciudad de México y a las desigualdades en el
nivel de vida de los mexicanos, las cuales prstende evitar el

Derecho Socjal,

Por las razones expuestas debe hacerse mas agil vy
expedita la aplicacién de la Ley de Propiedad en Condominio, wya
que este tipo de propiedad ha resultado ser una férmula adecuada
para proporcionar habitaciones cémodas, higiénicas y baratas a la

poblacién de escasos recursos.
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Hace referencia también que le corresponde a la Nacidén
a traves de sus drgancs compstentes, imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés plublico en términocs
del articulo 27 Conatitucicnal, por lo cual propone estas medidas
para darle mayor seguridad Jjuridica a este tipo de propiedad ¥y

facilitar su adquiasiciodn.

Esta Ley suprime el nombre de pisos, por ser vago e

impresiso y lo cambia por el de casas.

Establece nuevas formas de condominioc, ya que la
anterior molo hacfa referencia al vertical y 1la nueva ley

contempla el condominio horizontal ¥y mixto.

Este &s uno de los mejores cambios ya que de esta forma

quadan comprendidos todos los tipos poaibles de condominic.

También hay que sefialar que agrega el condominic
horizontal, pero la ley es omisa y no la define. Esta Ley
sncuentra au fundamento al igual que la anterior en el derecho de
propiedad exclusiva sobre los departamentos, viviendas, casas o
locales y un derecho de copropiedad sobre los bienea comunes.
Declara de interés plblico la constitucién del Régimen de
Propiadad en Condominio y sefiala que las autoridades puedsen

declarar a una zona de regeneracidn urbana.

45



Esta - Ley establece gque los adeudos de los condominios
por concepto de cuotas para gastos comunes, tendrén sl cardcter
‘de titula Ejescutive Civil y servirin de base para demandar en la
via Ejecutiva Ciwvil. Esto con &l objeto da facilitar el

procedimisnto del cobro.

Aunque en mi opinidn no cumple con los requisitos de un

titulo de erédito.

Los requisitos de fondo son tres:
1.- Que el crédito sea cierto.
2.- Que sea exigible.
3.- Que la deuda sea liquida.

Por la simple lectura se debe saber quién es el) deudor

vy ol acreedor, qué es lo que se debe y cuanto se debe.

El crédito es cierto cuando da la prueba plena y
directa. Es lfquido, si del titulo resulta la determinacién de la

especie y cantidad que debe aer satisfecha.

Ademés debe constar la aceptacién del obligado. Este
articulo tambien seflala que estd accién solo podr& ejercerse
cuando existan tres recibos pendientes de pago, con lo cual

nivela un poco la situacidon, ya que si se pudiese requerir en la
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via ejecutiva civil desde el primer adeudo, seria mas grave ya

que dejaria mie indefenso al conddmino moroso.

Considero que es una buena forma de presion, pero quizé
podrian encontrarse formulas mias equitativas que permitan cobrar

las cuotas por gastos comunes.
La Ley de Régimen de Propiedad en Condominio de 1872 en
términos generales es igual a la anterior con excepcién de

alguncs cambios como los que ya hemos mencionado.

Sus capitulos son los mismos y los articules en us

mayoria encuentra concordancia con la Ley anterior.

Aal de esta forma por medic del articulo tercero

transitorio de la nueva Ley, quedd abrogada la anterior.
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CAPITULO III

4.— REQUISITOS PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO,

El articulo primero de la Ley de Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles establece gue cuando los diferentes
departamentos, viviendas, caamas o locales de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, suceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida proplia a un
elemento comin de aquel o a la via publica, pertenezkan a
distintos propietarios, cada uno de eatos tendrd un derecho
singular y exclumive de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademids un deracho de copropiedad sobre
loa elementos y partes comunes del inmueble necesarios para su

adecuado uso o disfrute.

También sefiala que los derechos y obligaclones de los
condéminos, @e regiridn por las sscrituras en que &8 hublere
establecido el Régimen de Propiedad, por las de compraventa,
correspondientes por el Reglamento del Condominio de gque se
trate y por las dispocisiones del Cédigo Civil del Distrito
Federal, las de la presente Ley y las de otras Leyes que fueren

aplicables.
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El1 articulo segundo de la Ley de Régimen de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal establece las

causas por las cuales se puede originar este régimen.

I.- Cuando los difersntes departamentos, viviendas, casas
o locales de gue conste un edificio o que ubieren =sido
conatruidom dentro de un inmueble con partes de uso comin

pertenezcan a distintos duefios.

1I.- Cuando loa diferentes departamentos, viviemdaa, casas
o localas que se conatruyan dentro de un inmueble, perc contando
este con slementos comunes e indivisibles, cuya propiedad privada
se reaerve en los términos de artfculo anterior, se deatinen a

la enajenacién a personas dietintas.

III.- Cuando ol propietario o propietarios de un inmuetle
lo dividan en diferentes departamentos. viviendas, casas o
locales, para enajenarlos a dlstintas personas, siempre que

exista un elemento comin, de propiedad que sea indiviaible.

Como nse desprende de la lectura de este articulo lo que
da origen al condominic ademas de los otros requisitos de ley, es
que en el inmueble haya elementos comunes e indivisibles, ademés
de un derecho de propiedad execlusiva sobre un departamento,
vivienda, ecasa o local. Por lo cual debe haber cierto grado de

independencia entre uno vy otro o con relacién a los demis.
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Antes de la constitucién del régimen el artfculo 3o. de
la Ley ordena que los propietarios interesados en su conatitucidén
deberan obtener una declaracién de que el proyecto general es
realizable, que en su caso expediran las autoridades competentes

del Distrito Federal.

Cabe mencionar que este articulo no menciona quienes
son las autoridades competentes del Departamento del Distrito

Federal.

No se otorgaran licencias de construcecién por maas de
120 departamentos, viviendas, casas o locales adn cuando este y

otros formen parte de un conjunto o unidad urbana habitacional.

Todo 4inmusble estd sometido a las normas de derecho
comin ¥y 8olo serdn aplicadas las disposiciones de la Ley de
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, previcas los

requisitos de la misma para su constitucién.
La Ley establece en su articule 4o0. que para constituir
el Régimen de Propiedad en Condominio el propistario o
propietarios deberdn declarar su voluntad en escritura piblica.
Este da autenticidad y seguridad a la constitucién del

régimen, ya que los Notarios tienen fe piblica ademis de ser
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profeaionales del derecho, con tadoanloaLéoncgimIentoa sobre 'la

materia.

Este es un requisito de forma y 8i'no ae cumple, sera
un acto viciado el cual producirA la nulidad.relativa del-. mismo.
pero por no ser un acto solemne, puede ser convalidado déndole

la forma exigida por la ley.

La esmcritura en que se pretenda constituir el Régimen
de Propiedad en Condominio deberi contener la situacisdn,
dimensiones y linderoa del terreno, asi como una descripcién

general del inmueble.

La conatancia de haber obtenido la declaratcria de s=ser
realizable el proyecto, por autoridades del Departamento del

Distrito Federal.

Contendr4 también la descripcién especifica de cada
departamento, vivienda, casa o local, su ndmero, situacidn
medidas, piezas de gque conste, lugar para vehiculos si lo hubiere

¥ todos los actos necesarios para su identificacioén.
El valor nominal del cada departamento, vivienda. casa

o local y el porcentaje que le corresponde sobre el valor total

del inmueble, esto para los efectos de la misma Ley.
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El destino general del condominio y el espscial de cada

departamento, vivienda, casa o local.

Los bienes de propiedad comin, su destino,

especificacidén y detalles necesarios para su identificacién.

Exhibir una fianza para responder de la ejecucién de la

construceion y de los vicios dé esta.

Casos y condicicnes en que pueda mer modificada la

misma eacritura.

También deberan agregarse al apéndice de la escritura,
praviamente certificadas por el Notario, el plano general y
loa plancs correspondientes a cada uno de los departamentos,
viviendas, casas o locales y a los elementos comunes, as{ como

¢l Reglamemto del propic condominio.

De la documentacién anterior. se entregarin copias
certificadas notarialmente al administrador, para el debido

desemperio de su cargo.

El artfculo 6o. de esta Ley ordena que la escritura
constitutiva del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
que reunen los requisitos de Ley, deberad inscribirse en el

Registro Pdblico de la Propiedad. El Registro Publico de la



Propiedad del Distrito Federal . tiens —un.  volumen - destinado

exclusivamente a 1la inacripcion de los  inmuebles bajo este

Régimen.

Es importante mencionar que el articuleo So. de la Lsy
declara de utilidad pablica la cenatitucidn del Régimen de
Propiedad en Condominin, as! como la regeneracidén urbara en el

Diatrito Federal.

Dice también gque la declaracién de regeneracién urvbana
merd causa de terminacién de los contratoes de arrendamiento
existentes, que de no admltiras por los interesados, solo podra
ser declarada por autoridad judicial. Las indemninacicnes a favar
de loa propietarioca o inquilinos, que procedan asi como los
demis derechos de unos y otros derivadoe de 1la declaratoria,
‘aerén regulados con intervencion y aprobacién de laa autoridades

competentes del Distrito Federal.

Yo creoc que la Ley cuando habla de regeneracién urbana
no es precisa, ya que no lo define vy de la sola lectura del

articulo no se sabe loa alcances gue esta tenga.

Se puede entender quizas que cuando una zZona s=sea
declarada de regeneracidén urbana, &e expropiardn los predios
existentes en la misma, para posteriormente construir inmuebles

bajo el Régimen de Propiedad en Condominio.
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CAPITULO IV.- ~LA COPROPIEDAD FORZOSA EN EL REGIMEN DE CONDOMINIO
a) LA COPROPIEDAD FORZ0ZA EN LAS AREAS COMUNES

Los elementos comunes sobre los cuales hay copropiedad
forzoza son todoe aquellos que 8san necesarios para la
existencia, seguridad y conservacién del inmueble y estan

destinados al uso y disfrute en comiin de los condéminoa.

La fraccidén VII del articulo 40. de la Ley de Régimen
de Propiedad en Condominio ordena, que en la escritura piblica de
la conatitucién del régimen, Bse establezca cuales aseridn los
bienes de propiedad comtn, su destino, especificacidn y detalles

necesarios para su identificacién.

Sobre los bienes comunea ningin copropietario podra

tener la exclusividad sobre estos.

Entre los bienes que son comunes a todos ss encusntra
el terreno sobre el cual esté construido el inmueble, el cual
estd sometido a una copropiedad forzoza, la cual solo terminara
en ol caso de que el inmueble quede destruido en su totalidad o
en una porcién gue represente cuando menca tres cuartas partes de
su valor. Los jardines y patios serian propiedad comin, aungus
pueden ser objeto de propiedad exclusiva si se hace constar en la

escritura constitutiva.
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Los eimientos y muros gue son la base de‘ apoyo ' del
inmueble serin bienea comunes en copropiedad forzoza. Loa techos
son considerados también bienes comunes.

Los edtanos que =on " Todo hueco accesible e
utilizable en un inmueble y que esté conatruido bajo del nivel de

la calle o terreno que rodes el inmueble ".17

Pero nuestra Ley sclo considera comunes los que son
empleados para los servicios generales del edificio, comeo para lea
constitucién de maquinaria para los ancensoras, aire
accndictionado, etc., por lo cual puede haber sdétanos de propiedad

exclusiva. La fachada es un bien comin pues es un muro maestro.

Los servicios centrales son también bienes comunes, los
cuales pueden ser obras, instalaciones, aparatos y demés objetos
qus s8irvan a uso o disfrute comin. Las tuberias seran comunes
cuando 88 encuentren dentro de Aareas comunes, pero si se
encuentran dentro de alguno de los departamentos, viviendas,
casas o locales deben ser considerados de propiedad exclusiva del
duefio. Seran comunes a todos también los ascensores o
montacargas, las escaleras, la porteria y alojamiento del portero

y vigilantes.

17 BORJA MARTINEZ MANUEL. PROPIEDAD POR PISOS O DEPARTAMENTOS
EN DERECHO MEXICANO. ©PAG 173
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EL articulc 13 de la Ley de Régimen de Propiedad en
Condominio seifiala c¢uales serdn loa bienes objeto de propiedad
comin dividiéndolos en objetos de uso general, de servicios
comunes, de uso o disfrute comin y por acuerdo uninime o por

disposicién del reglamento o la escritura.

El articulo 16 también establece qus cada condominio
podra servirse de los bienes comunes y gozar de los servicios e
instalaciones generales conforme a su naturaleza y destino
ordinarios, 8ain reatringir o hacer mids oneroso el derecho de los

duefios.

Por lo anterior podemos concluir que los condéminos
ejercen sobre las partes comunes del inmueble un derecho de

copropiedad.

Cada condémino pusde usar las cosas comunes como si
fuesen de su propiedad exclusiva, siempre que lo haga sin causar

perjuicio a estos mismos, ya que son propiedad comun.

Se da la copropiedad forzoza por que no es posible

pedir la divisién por la sola voluntad de uno de los conddminos.

Los bienss comunes no podrian ser objeto de accién

divisoria o venta por lo cual son indivisibles. La copropiedad en



ol Régimen de Propledad en Condominio es indispensable para el

buen uso y desarrollo del mismo.

Los derechos de cada condémino asobre los bienes
comunes es inseparable de su propiedad individual o exclusiva. En
la enajenacién, gravamen o embargo de un departamento, vivienda,
casa o local guedaran comprendidas invariablemente los derechos

sobre los bienes comunes.

Lo accesorio siempre sigue la suerte de lo principal,
entendiendo por principal el derecho de propiedad exclusiva sobre

e) departamento, vivienda, casa o local.

El articulo 120. de la Ley dice gque el derecho de cada
condémino sobre los bienes comunes, serd proporcional al valeor
de s8u propiedad excluaiva, fijada en la escritura constitutiva

para este efecto.
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CAPITULO TV

b) LOS DERECHOS ¥ OBLIGACIONES DE LOS CONDOMINGS

El condémino - con relaéién a su departamento, casa,
vivienda o local tiene la obligacién de congervarlo en buesn
estado, pagar los impuestos y derechos fiscales seobre su
propiedad y abstenerse de realizar actos que afecten la

convivencia con los demas conddéminos.

También el articulc 150. de la Ley establece que atn
cuando wun condémino haga abandono de sus derechos o renuncie a
usar determinados bienes comunes, continuard sujeto a las

obligacionss que impone esta Ley.

El articule 170. de la Ley sefiala gue el condémino de
un departamento, vivienda, casa o local, puede usar, gozar o
disponer de 61, con las limitaciones y prohibiciones de esta Ley
y las demés que establezcan la escritura constitutiva y el
Reglamento de Condominio. Ademds ordena que no podran ser objeto
de venta o arrendamientc partes de los mismos. como pilezas,
recamaras, cuarto de sgervicio o lugar de estacionamiento. El
incumplimiento de esta disposicidn peodrd originar segun fuere el
caso, O la recisién del contrato o la aplicacién de lo prevenido

en sl articulo 38.
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La sancién del articulo 38 puede ser inclusive la de

obligar a vender sus derechos al condémino incumplido.

El articulo 230. de la Ley wuestablece la igualdad de
derechos y obligaciones de todos los conddéminoa, cada
propiestario podré hacer las obras que desee para la conservaciodn
o reparacién de su departamento., vivienda, casa o local. siempre
que no afecte la sclidez, seguridad, salubridad o comodidad de
inmueble. Cada condémino debe abatenerse de todo acto aun en sl
interior de s8u propiedad que impida o haga menos eficaces los
servicios comunes, obligado también a mantener en buen estado los

proplos.

EL articulo 25 ordena que las obras que requieran los
entrepiscs, suelos, pavimentos, paredes u otras divisiones entre
locales colindantes sean por cuenta de sus respectivos

propictarios,

Cada condémino tiene la obligacidén de usar su
departamento, vivienda, casa o local en forma ordenada vy
tranguila no podréd destinarlo a usos contrarics a la moral o
buenas costumbres, ni utilizarlo con fines distintos a los

convenidoa en la escritura constitutiva.

Esto lo ordena el articulo 22 de la ley y es de suma



importaneia ya que a veces condominies de uso habjtacional eon
convertidogs en tiendas,  papelerias ¢ en el mejor de los casos

oficinas.

Las obligaciones de los propietarios con relaclén a los
bienes comunes, primero se forma un conjunto con todas las cargas
comunes Yy &e dividen entre loa copropietarios segin el valor de

sua respectivos inmusebles.

En todo lo referente a loa derechoa y obligaciocnea de
los condomines, estos se regirdn por las escrituras en que se
constituyd el régimen y por el Reglamento del Condominio y en su

defecto por la Ley de Régimen de Propiedad en Condominio.

De la buena redaccidn y aceptacidn de la eacritura y el
Reglamento del Condominio, por parte de los propietarios,

dependerad la armonia entre ellos mismos.

La Ley ordena que cada condSmino deberAs contribuir en
proporelién al valor de su inmueble para los gastos de

administracidén, conservacidn y operacién de los bieneas comunes.

Se creardn dos fondos uno destinado a los gastos de
mantenimiento ¥y administracidén y otro llamado fondo de reserva
para la adquisicién y reposicidn de implementos y maguinaria con

que deba contar el condominio.
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EL articulo 38 de la Ley como vya lo habfamos
mencionado, establece que el condémino que reiteradamente no
cumpla con sus obligaciones, ademis de ser responsable de los
dafics y perjuicioa que cause a los demdsa. podra ser demandado
para gue se le obligue a vender sus derechos, hasta en subasta

piblica.

El o6rgano supremo del condominio serid la asamblea y
estard integrado por todos los conddminoa. Habré asambleas

generales que se celebraran por lo menos una vez al afio.

El conddmino gozara de un ndmero de votos en

proporcién al valor de su inmueble.

Las resoclusiones que tome la asamblea se tomaran por
mayoria simple, excepto en los casos que la Ley y el Reglamento

preescriban una mayorfa especial.

El articulo 280, establece que las determinaciones
adoptadas por la asamblea en los términos de esta Ley, dal
Reglamento de Condominioc y demds disposiciones aplicables,
obligan a todos los conddminos, incluyendo a los ausentes y
desidentes. La asamblea estard integrada por un administrador y

un comite de vigilancia.
Las obras voluntarias ya sea que aumenten © no el valor
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del - inmusble, ' requerira el 75% del voto aprobatorio de - los

conddminos. reunidos-en asamblea.

.lLos . créditos que se originen por las obligaciones
contenidas’ en ‘las escrituras constitutivas y de traslacién de
dominio, por el Reglamento de Condominio o por esta Ley y demés
disposiciones legales aplicables gozan de garantia real sobre loa
departamentos. viviendas, casas o locales, aunque esatos se

transmitan a terceros.

También el articulo 370. de esta ley ordena qQue las
cuotas para gastos comunes que los condéminos no paguen
mensualmente, causara intereses al tipo legal o al que fije el

Reglamento.

Déndole - fuerza sjecutiva en la via Civil a loa adeudos

pendientes.

Eate articulo establece gue esta acecién solo podrd

ejercerse cuando existan trea recibos pendientes de pago.

Los condéminos deberdn cubrir independientemente del
impuesto de la propiedad raiz de su propiedad exclueiva, la parte
que les corresponda de low bienes en comtn, asi como los demas

impuestos o derechos como luz, agua, teléfono, gas, etc.



Cuando en el - condominio ’conste .par, ‘uév 5D1o
beneficien a una parte del condomin u;:lbs,gaspdsbdé,estos; seran

cubiertos exclusivamente por los benefiéiqd@élhﬂ

Cuanda un condomine rente o ceda los derechos de uaso
de BU dapartamancal vivienda, casa o iocal, estos arreglaran
entre si quien cumplird con las obligaciones ante los demis
condéminos ¥ en que casos el usuario tendri la representacion
del condémino en las asambleas que se celebren, pero en tode

caso, el condémino es solidario de las obligaciones del ustario.

Los condéminoa tienen el derecho y la obligacidén de
asistir a las asambleas de condominio, ya sean de grupoc o
generalea, para informarse acerca de los asuntos relacionados con
el inmueble que habitan y para participar activamente en’ las
resoluciones que se adopten. Los condéminos deberdn exigir al
administrador que cumpla con su funcién de realizar los actos

necesarios para la administracidén y conservacidén del inmueble.
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- EL . REGLAMENTO - DE ' CONDOMINIO . EN EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
- CONDOMINIO

El diccionario de la Real Academaia Espafiola define la
palabra  Reglamento como * Coleccidén ordenada de reglas y
preceptes, que por autoridad competente se da para la ejJecucién
de una ley o para el régimen de un corporaciodn, una dependencia o

un servicio .

Aplicado al condominic el Reglamento es el que fija las
reglas a seguir para asegurar el buen funcionamiento de loa

servicios y obligaciones de los copropietarios.

De su buena redaccidén y entendimiento dependerd en gran

parte la armonia entre los conddminos.

La Ley de Régimen de Propiedad en Condominio, no puede
praver o regir todas las situaciones o variantes que surgen
entre los conddminos por 1lo cual el Reglamento viene a
complementar la Ley, va que cada Reglamento serd redactado a cada
cago en particular y no en lo general como la Ley. El Reglamento
de Condominio debe ser adecuado al inmueble y personas que va a

regir.

El Reglamento debe establecer los derechos vy

obligaciones de cada uno de los copropietarioa.
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" . Las disposiciones del Reglamento del Condominio son
de ineludible e  inexcusable cumplimiento por todos, ya que
tendrin fuerza de Ley para cuantosa, de una manera u otra. estén

incluidos o entren a integrar el régimen ".18

Esta obligacidn nace o tiene como fuente a un”cﬁntrato.
ya que las partes manifiestan su voluntad en el o en }a,,@ayofiarj
de. los casos esta voluntad se manitfiesta al compra;é_un;fblgn_
inmuebls bajo este régimen de propiedad y dando Buiéonséﬁtiﬁiéhta

comunmente en un contrato de adhesién.

Eate carjcter de obligatorio se extieﬁde‘a todos loa
causahabientes del propistaric ya sea a titulo universal o

particular.

Eatas obligacicnes que establece el Reglamento del
Condominio son propter rem o sea que se transmiten con el derecho

real del cual son accesoriocs ".189

El articulo 6o. de la Ley de Régimen de Propiedad en
Condominio ordena gue en todc contratec para adquisicién de los
derechos sobre un departamento, vivienda, casa o local. sujeto al
Régimen de Propiedad en Condominio, ee insertaran las
declaraciones h'd clausulas conducentes de la escritura
18 BORJA  MARTINEZ MANUEL. LA PROPgEDAD POR  PISOS o]

DEPARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO. PAG. 20
19 IDEM. PAG. 209



constitutiva  del Régimen. 'y se haré constar que se entrega al
: interesado 'una copia del Reglamento del Condominio, certificado

; por notario piblico.

Por -lo anterior cualgquier adquiriente de un inmueble
bajo el Régimen de Propiedad en Condominio deberd celebrar un
‘coﬁtrato de adhesidén con su enajenante por el cual subroga a los
derechos y obligaciones que eate tenia frente a los demés

propietarios y & los érganos de administracién del condominio.

" El Reglamento de Condominio es oponible a cualquisr
tercero que tenga alguna relacién juridica con el propietario,

como podria ser un arrendatario o un acreedor hipotecarioc “.20

El Reglamento y la escritura constitutiva del régimen
son modificables siempre y cuando asi lo prevean el mismo
Reglamento y la escritura, dentro de las disposiciones legales
aplicables. Asai 1o establece la fraccién XI del articulo 29%.

de la Ley en lo referente a las facultades de la asamblea.

La inscripcidén de estas modificaciones en el Registro

Publico de la Propiedad no ea obligatoria.

El articulo 340. de la Ley de Régimen de Propiedad en
Condominio Befiala cual debe ser el contenido del reglamento y a
la letra dice:

20 IDEM PAG. 210



“Articulo  84.- ' El reglamento concehdf . ‘?or 1o - menos lo

siguiente:

I.-  Los derechos vy obligacionéé"d 'ééhdﬁminos

referidos a los bienes de uso comin, especifica

asi ‘como las limitaciones a que queda sude;olglg

derecho de usar tales bienes y loa propioa:

II.- Las medidas convenientes para la mejor. adm nistracié

mantenimiento y operacidén del condominio.

1iI.- Las disposiciones necesarias, que propiéien lé,

integracién, organizacién y desarrollo de la comunidad,

IV.- Forma de convocar a asamblea de condominios y peraona

qQue la presidiréd.
V.- Forma de designacién y facultades del administrador.
VI.~ Requisitos que debe reunir el administrador.
VII.- Bases de remuneracidn del adminiastrador.
VIII.- Casos en que proceda la remoclén del adminiatrador.

IX.~ Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con

relacidn al comite de vigilancia.

X.- Las materias que le reserve la eacritura constitutiva y

la prsesente Ley.



Apesar dé que axisi‘:a la Ley de Rééimen de Propiedad en
Condominio y él Rgglamento para cada condominio en lo particular,
no . existe un &rgano publico que tenga la finalidad de hacer
cunplir .las. obligaciones de los condSminios. Por ello deben
crearse los Jjuzgados condominales que tengan facultad para
reao;ver - las’ violaeicnes o incumplimiento a la Ley vy al

Reglamento de Propiedad en Condominio.
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CONCLUSIONES

1.~ _El Régimen de Propiedad en Condominic es un Derecho de
propiedad exclusiva scbre una parte del inmueble ¥ ﬁn derecho de

copropiedad sobre las adreas comunes.

Este régimen es importante por que es la solucidn

viable al problema de vivienda en las grandes ciudades.

2.- En mi opinién 1la Ley de Régimen de Propiedad en
Condominio deberfia ser federal, con lo cual habria mas
circulacién de la riqueza y las mismas garantias de seguridad en

cualquier Estado.

Todos vivimos en un régimen de Dereche y en la
propledad en ceondominio se debe vivir en el para la conservacién
del inmueble y la convivencia en armonia con los demés

conddminos.

3.- La Ley de Régimen de Propiedad en Condominio no pueds
prever todas las controversias o problemas que se puedan dar
entre conddéminos por lo cual le reserva a los conddminoa el

derecho a hacer su reglamento, para cada condominio.

4q,- La Ley pone como iguales el condominio horizontal y

vertical, no lncluye la definicién de condominio horizontal y ea
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importante que lo haga pues hay diferencias entre el ' condominio
horizontal y vertical, por lo cual augiero' que .se cree un
apartado especial c se aumenten los articulos va establecidos

para el condominio horizontal.

5,- En cuanto la regeneracidén wurbana que se. refiere la

Ley, no hay una idea clara de que es.

En mi opinién, la regeneracién urbana es una
expropiacion de predios para la construccién de viviendas en
condominic, pero también se habla de estimulo a los propletarios

para la construcecidn del condominio.

8.- Las cuotas vencidas de los condéminos no son titulos

de crédito, por que no cumplen con los requisitos de éstos.

Quizds sea un buen modo de presién para los condéminos
morosos, ya que se les da fuerza ejecutiva, perc no son titulo de

crédito.

Podria buscarse otro modo de cobrar, ain dejar en

eastado de indefensién al condémino deudor ante las autoridades.
T.- El articulo 38 de la Ley de kégimen de Propiedad en
Condeminio, preve que el que reiteradamente incumpla sus

obligaciones, podra se condenado hasta a vender sus derechoe en
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subasta pﬁbli&a;

Esto seria una’ virtual exproplacéién por causa de

beneficio privado, lo cual es anticonstitucional.

8.- El selemento caracteristico de  1la propiedad en
condominio  lo da 1la copropledad, pcr lo que es importante
establecar qué serd comin ¥ cuil serd su uso. De esto dependera

el buen uso, conservacidn y desarrollo del condominio.

El alma del condominioc es la asamblea, Qque estd

integrada por todos los conddéminos y regulada por su reglamento.

La asamblea, como érganc supremo del condominio, estari
organizada como una sociedad civil, pero nunca lo serd, ya que la

ley no le otorga personalidad juridica como tal.

La asamblea tendrad un administrador y un comité de
vigilancia, que se encargarian de la administracidn y conservacién

del inmueble.

9.- El reglamento del condominio lo serédn las normas que
regulen a todos 1los condéminos, por lo que de la buena
redaccion, entendiminetno y cumplimiento del mismo, dependera la

armonia entre los condéminos y la conservacidn del inmueble.



El reglamento debe ser hecho a la medida M2

circunstancias de cada condominio.

10.- El vivir en este régimen de propledad, puede traer
consigo consigoe divergencias vy controversias entre los
condéminos, ya @8ea por el incumplimiento de sus obligaciones o

por el uso abusivo de un derecho.

Con base en esto y la experiencia positivae que se ha
tenido en los \dltimos afics con la especializacidn o separacion de
las materias, creédndose juzgados de arrendamiento y familiares.
Suglero qQque se estudie la posibilidad de crear Juzgagos
condominales, con lo cual se desahogarfia el trabajo de los jueces
civilea. lograndose de esta forma que los Jjueces condominales
resuelven an forma pronta, expedita y Justa sobre las

controversias condominales.
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