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PROLOGO,

En  vista de La necesidad de habitaciodn, que existe en
el Distrito Federal, es necesario que Los inmuebles que son
susceptibles de tener éémoda division, puedan Llegar a
constituirse en regimenes de propiedad y condominio, para lo
cual seria necesario que se den una serie de facilidades &
Los proﬁietarios de Los mencionados inmuebles para que, al
enajena; cada una de Las unidades resultantes, Los
habitantes del Distrito fFederal puedan ser propietarios de
una vivienda digna.

En La actualidad .Los trémites necesarios para La
constitucién de un condominio en el Distrito Federal, en ta
mseyoria de Las ocaslones son Lentos y engorrosas ademas de
que L& mayoria de Los inmuebles carecen de algunos de Los
requisitos sefialados por La ley y esto aunado a que Llos
tramites administrativos posteriores a La constitucién del
condominio, también son Lentos y engorrosos, eroponge una
serie de reformas & diferentes ordenamientos juridicos, para
que se de La simplificacion administrativa en La contitucion
de regimenes de propledad y condominio y que vaya més alla
de La constituclién, hesta que el propietario se encuentre en
posibilidades realtes de poder enajenar tas unidades

privativas del condominio.



Las autoridades del Departamento del Distrito Fedgrat,
han expedido decretos y acuerdos para Lograr Llos fines
mencionados, pero no se ha Logrado, ya que en La préactica no
se efectua La simplificacién, en virtud de que algunas Leyes
se contraponen con Los acuerdos o decretos expedidos por Las
autoridades, el fin de este trabajo es el proponer una
solucién & este problema, Logrando el objetivo principat
planteado por Las autoridades en sus acuerdos y decretos, el
que un mayor numero de familias se encuentre en La
posibitidad de adquirir una vivienda opropia, con Los
requisitos que sean indispensables para dar seguridad
juridica al propietaric del inmueble, ast{ como a Los futuros

propietarios de Las unidades privativas del condominio.



CAPITULO I.

ANTECEDENTES DEL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO.



SECCION I.
ANTECEDENTES HISTORICOS.

a).~- Antecedentes en el derecho comparado:

ROMA.- En el derecho romanc no podemos encontrar un
antecedente del Régimen de Propteded.y Condominio, y& que
serfa 1indtil buscar en el Corpus Juris Civilis textos
correlativos, En Roma Las construcciones eran consideradas
come accesorias al suelo; "Las cosas det mundo exteriar
sobre Las que recéde directamente el derecho de propiedad,
han de presentar un cierto gradoc de 1independencia ¥y
sustantivided para que pueda ser posible su aprovechamiento
integro por el titutar y La exclusién de cuantas personas
pretendieran {nvadir su esfera juridica. Ls Lana, La pilel,
Ltos huesos y La carne de una oveja no pueden ser objeto de
sendos dominios mientras et animal vive asuma, en su
individuatidad perfectamente determinada, todos estos
elementos integrantes; y se necesita esquilarlo, matarlo,
desoltlarto y descuartizarlo para que cada una de sus partes
pueda entrar como objeto Jjuridico en La retaci6n de
propiedad correspondiente... EL sotar, como lLas piedras vy
materiales de construccion, perderian su existencia
independiente, quedaban sometidos a un dominio inescindible,
no podian pertenecer & distintos propietarios, ni ser

sometidos a hipotecas diferentes, y en caso de conflicto



entre Los titulares anteriores a Lla unién, el deiecho
objetivo decidia ta contienda a favor del duefio del suelo
por entender que el edificio era uns cosa accesoria al suelo
(Superficis soto cedit).

Todos Los elementos incorporados se reputaban propios
de La casa, detL edificio 6 del palacio y de elLos se hablaba
como porciones o partes que seguian La suerte del suelo
estimado como cosa principal por sy permanencia,
inmutabilidad e indestructibitidad". ¢1)

Se. ha querido fundar La opini6n de que Los romanos
conocieron La divisién de casas por pilsos, en tres textos
del Digesto, el primero de Papiniano, et segundo de Ulpiano
y el tercerc también de Ulplana.

EL primer texto dice:

“Yenia uno dos casas que tenian el mismo techo y Llas
Legdt a dos personas diferentes; dije, porque me parecia lo
més cierto, que el techo pudiers ser de Los dos, de tal
forma, que ciertas partes del mismo fuesen privativas de
cada uno; pero que no tenian acclén reciproca para praohibir
que Las vigas de La una estuvieran dentro de La otrs parte,

"No influye en nada que Las casas se Legasen a ambos

puramente o a uno de Los interesados bajo condicion™. (2}

(1) JERONIND GOMIALEZ Y MARTINEZ: PROPIEDAD SOME PISOS Y HABITACIOMES, PUBLICRDO EN °ESTUDIOS DX
DERECHO MIPOTEORRIO Y DERECWO CIVEL®, TORD 11, BADRID, ($13.pags. 303 y 380,

(2) DIGESTO LIBRD VIIT, TITULO KI, DE SERVITUTIVUS, PRAEDIORUR, URBANORUN, 36, PRGINA 230 DEL CORFUS
JURTS CIVILIS RONAXI, CON NOTRS DE GODOFREDO,



€L primero de lLos textos de Ulpiano dice:

“si atguien transmite parte de unas casas o un fundo,
no Le pueden imponer servidumbre porque ésta no se puede
imponer o adquirir por partes. Pero si se dividi6 el fundo
en partes, y asi, prodivisé transmitié La parte, se Le puede
a uno y otro imponer servidumbre, por que no es Lla parte de
un fundo, sino un fundo. to mismo se puede decir de \os
edificios si el duefo dividiere, como hacen muchos, La cosa
en dos, edificando una pared en medio; en este casoc se
tiene por dos cosas”.(3)}

Et segundo de Los textos de Ulpilano dice:

"Pero si sobre una casa que poseo hay un cenfculo (&)
en el cual otro wviviere como duefio, dice Labebn, el
interdicto uti possidetis puede ser utitizado pormi y no
por el que viviere en el censculo; porque siemgre La
superficie cede al suelo. Mas si el cenéculo tuviere acceso
por sitio publico, dice Labedn, que no se reputa que posee
ta casa el que posee ta cripts, sino aquel cuya casa
estuviere sobre La cripta; esto es verdad respecto at que
tuvo ta entrada por sitio pablico; por Lo demas, el

superficiario wutilizars el interdicto propio y Las acciones

(3) DIGESTO LIMO VIIL, TITULO IV, CONNUNIR PRAEDIONUR, TAR URBANORUR QUAR RUSTICURUN, 6 Y 1, PRGIWA
234 DEL CORPUS JURIS CIVILIS ROMANI COX WOTRS DE GODOFREDD.

{4) COENA-BE: CEWA PRGINA 92, CEMACULUM-I. KEUTRO COMEDOR= SALA DE PISO SUPERLOR= DESVAN. PROINA 41,
BLANCO GARCIA, VICENTE. DICCIONRRIC TLUSTRADO LATING-ESPAROL Y ESPARGL-LATING. EDIT. RGUILAR To,
EDICION ®ADRID, 1360. CULUN: INSTRUMENTO WEDIO Y R VECES LUGAR PASINA JOT. WRTECS MUMZ, RGUSTIN,
CONPENDIG DE ETEMOLOGIAS GRECOLATINRS DEL ESPAMOL. EDIT. ESFINGE 284, EDICION MEXICO, 1398,



del Pretor; pefo el duefio del sueto ser4 preferente e; el
interdicto uti possidetis, tanto contra otros como contra el
superficiario; pero el superficlario es amparado por el
Pretor, conforme a La Ley del arrendamiento”.(5)

Interpretacitn de Manuel Batlle V&zquez a este texto de
Ulpianc, sobre el cual dice:

"Es evidente Lta posibilidad del interdicto de
superficiebus sobre una sola parte del edificio.
Precisamente es esta aplicacién dice ubbelohde-, La que hace
cnmpren;ibLe que tal {interdicto fuera configurado como
interdictum duplex, porque La popularidad de superficiarios
s6to se exptica 51, como supone este eminente pandectista,
no era raro en Roma que tos . diversos pisos del mismo
edificio fueran dados en superficie a diferentes personas
con ta inevitable asignacién de ciertas partes del propio
edificio, como el portal, vestibulos, escaleras, al uso de
todos los propletarios. Y en este uso comtn es donde surgen
facitmente pleitos, cuando uno de Los participes quiere
exclusivamente para si el aprovechamiento de una de esas
partes”.

"Ahora, que el fragmento patentice La instituci6n, no

quiere decir que fuera ésta muy frecuente, porque el proplo

{S) DIGESTO LIBRG XLITI, VITGLO KVIE, UTT POSSIDETIS, 3 Y 7, PAGIMA 025 DEL CORPUS JURIS CIVILIS
ROMANI, CON WOTRS BE GQDOFREDC.



Ubbelohde se wve obligado a aclarar que el derechg de
superficie significa pars el propietaric depreciar de wun
modo duraderc e 1inadecuado su casa con La {incomodidad y
Limitacién que aguel supone. Sin que pueds decirse por
contra, como hace Di Marzo, que Los romanos no conocieron Ls
propieded separada por pisos, ante La evidencia de Los
textos demostrativos y transcritos™ (6).

Segun La interpretacioén de Savigny “"este fragmento debe
dividirse en dos partes: en La primera, el jurisconsulto
UlLpiano pone frente al poseedor de La casa, el habitante det
cendculo, y de conformidad con Labe6n concede el interdicto
al primero, a no ser que el censculo, por tener salida al
exterior y constitulr una casa independiente, pueda ser
considerado como el edificio principal, cuyo accesorio serfa
La cueva, En La segunda parte se examins La hipotesis de un
derecho de superficie y se atribuye al duefo del suelo el
interdicto, asi como se protege al titular con el interdicto
y Las acciones reales, frente a tercero, y con Las acciones
derivadas delL contrato, frente al duefio del suelo” (7).

€En conclusi6on podemos Llegar a pensar que en Roma no
existi6o La division de casas por pisos como consecuencia del

principio superficies solo cedit, y que no podemos encontrar

{6) BATLLE VAZQUEZ, MAWUEL. R PROPIEDAD DE CASAS PO 2ISOS. €DIT. ALCUY, 1354, PRGIFR 20.
(1) CITADO POR JEROWIMO GONZALEZ Y MARTINEZ, PROPICDAD SOBRE PISOS Y IABITRCIONLS, PUBLECRIG EW
*£STUDI0S D DERECHD MIPOTECARID Y DERECHO CIVIL®, YOMO I1. NADRID, 1398, PRGINA 285,



en el Derecho Romano, el origen de Lo que en La actuaiidad
es el regimen de propiedad y condominio.

FRANCIA.- Por primera vez se dan preceptos que Legisten
sobre La propiedad por piSos cuando, en el derecho franceés,
se redactaron por escrito-las costumbres existentes en Las
provincias, por Lo :uél no se podrian rectamar mas
costumbres que Las escritas, un ejemplo es el siguiente;

“La “coutume" de Orledns, en su articulo CCLVII
(215 de La primitiva redaccién), estatuye: "Si una casa esta
dividid.a de tal manera que uno tiene el bajo y el otro tiene
el alto, el que tiene el bajo estéd cobligado a sostener vy
conservar Lo edificado por debajo de La primera planta junto
con et primer piso; y el que tiene el alto estd obligado a
sostener y conservar La cublerta y Lo edificado bajo ello
hasta dicho primer piso, juntamente con Las carreras del
pavimento de éste, si no bay convencitn en contrario.

Seran hechas y mantenidas a ecxpensas comunes Las aceras
que estin delante de Las referidas casas” (8).

En términos analogos también pueden citarse Las
“costumbres® de : Berry (arts. 15 y 16 del ti{tulo 1II),

Bourbonais (arts. 517 y 518), Bretafia (art. 653), Clermont-

{0) POTHIER, ROBERT JOSEPH, OEUVRES PUBLIES PAR M. SIFFREIN. TOMO XVI, “COUTUMES D'CRLERXS™. PRRIS,
MDCCCXIE, 16 PRGIMRS 180 Y 183. )
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Ferrand (arts. & y S5), Montargis (Capitulo X, art. 13),

Nivernais (Capitulo X art. 3) y Paris (arts. 187 y 205). (9)
Asi en Las provinclas francesas se Llegislé segdn sus
castumbres, hasta que el cédigo Napoleén basado en esta
costumbre de Orleéns principailmente insert6 por primers vez
en un codigo, disposiciones referentes a La divisiéon de
casas por pisos, La Ley se complementd con La jurisprudencia
y Lla préactice, debido a La parce Legislacién sobre Lta
institucion,

ALEMANIA.- En el derecho alemén a Las construcciones se
Les consideraba como bienes muebles, esta consideracién
tenfa sus bases en un refrén que decia que cuanto La
antorcha destruya es mueble y como La mayoria de Las cosas
estaban construidas en madera, fueron consideradas, hasta el
siglo XIv, como bienes muebtes y no como algo accesorio sl
suelo. Con este criterio se comerciaba con las edificaciones
en una forma independiente del suelo donde se encontraban;
esto era en una forms especifica al transmitirlos.

At darse un cambio en Llos materiales de La
construccién, se continué aplicando el criterioc mencionado
en el p&rrafo anterior y concedian al constructor el derecho

de trastadar La casa, si era de madera, o exigir wuna

(3} CITADOS POR THEVENOT, ROGER. LA COPROPRIETE €T LE PROBLEME DU LOGENENT. PARTS, 1954, PAGINAS 25 ¥
2%.
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indemnizacion, si era de pledra, o Le autorizaban para

demoler, dejando. los umbrales como parte integrante de La
finca.

En las cludades atemanas desde el siglo XII, se daba el
derecho de alberge y La propiedad aar pisos y habitaciones,
con diversos nombres; esto reflejaba una efectiva divisién
de Lla propiledad que se daba mds por intuicién que por
costumbre juridica. En contra de esta divisidén del dominio o
propiedad se eHcanthaba el concepto-de propiedad establecido
por el derecho romanu, Lo que Llevé en el siglo XIX, a una
gran divisién entre romanistas y germanistas, quienes
debatian sobre si ta propledad de un edificio se podia
dividir por pisos y sobre si La propiedad del edificic podia
pertenecer a persona distinta del propletario del terreno.

En el Codigo Civil Aleman, no se permite La limitacién
del derecho de superficie a una parte del edificio, en
particular & un piso, pero se respetaron Los derechos ya
existentes de propledad sobre pisos o habitaciones.

s6lo por derecho territorial podian Llegar a crearse
copropiedades genuinas sobre determinadas partes de Los
edificios.

Esto consiste en que wuna parte de Llos bienes de
propiedad coman solo servian a uno de Los condéminos y no a

La generalidad de Los condéminos.
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E€spafia.~ En Espafia se comienza & manejar la

posibilidad de " que un edificio pertenezca en partes a
diversos propletarios. Esto fue sostenido por algunos
au}ores, con base en el sentido etimolégico de La palabra
aparcero, derivado del tatin, ad, partarius, de pars,
partis, parte. Estoc es .que La propiedad se atribuia a
diversos duefios, Los cuales tenian la obtigacion de
conservacidén y sostenimiento.

Pero estariamos en un caso de copropiedad ya que Lla
propied;d se atribufa a varios duelos, peroc esta no se
dividia en casas, pisos o habitaciones, de propledad
privativa a cada uno de Los duefios copropietarios, con Areas
comunes.

EL maestro Manuel Batlle VAzquez, apunta la posibilidad
de que en el sig(o XVII se conoclese La propiedad por pisos,
haciendo notar, que de exitir no era muy generalizada.

En el proyecto de codigo de mil ‘ochocientos cincuenta y
uno, se hablaba de lLa propiedad por plsos, en su capitulo

771:, que era complementado con La ley hipotecarias, en su
articulo octavo, que Lo considerabsa una sala finca para el
efecto de su inscripcion en el Registro de ta Propiedad,
bajo un solo numero. La jurisprudencia del Tribunal Supremo,
se incliné unénime e considerar La propiedad por pisos, como

una simple copropiedad.
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A causa de esto se 1inicié wuna Llucha entre Los

tratadistas espafioles de Los cuales unos defendian La recta
interpretacion del Cédigo civil y atros sosteniaen La

jurisprudencis sentads por el Tribunal Superior.



b).- Antecedentes en nuestra legislaci6n. "

CODIGO CIVIL DE 18790.- EL primer Codigo Civil mexicano
fue expedido en el afio de mil ochocientos setenta y en este
ordenamiento Jjuridico se tegislé por primera vez sobre La
propiedad de casas por pisos.

EL articulo mil ciento veinte (del cadigo civil de mil
ochocientos setenta), exponia Llas reglas a que debfan
sujetarse Los propletarios, el cual decia:

“Articulo 1,128, Cuando Los diferentes pisos de wuna
casa pertenecieren a distintos propietarios, si Los titulos
de propiedad no arreglan Los términos en que deben a Llas
abras necesarias, se quedarédn las reglas siguientes:

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y Las
demas cosas de wuso comin, estardn a cargo de todos Llos
propietarios, en proporcién al valor de sus pisos;

2.- Cada propietario costeard el suelo de su piso;

3.~ EL pavimento del portal, puerta de entrada, patio
comtn y obras de policfe comunes a todos, se costearén a
prorrata a todos lLos propietarios;

4.- La escalera que conduce al .piso primero, se
costeard a prorrata entre todos, excepto al dueﬁo del piso
bajo; Lla que desde el piso primero conduce al segundo, se
costear4 por todos excepto Los duefios del piso bajo vy

primero, y asf{ sucesivamente”.



15

CODIGO BIVI; DE 1884. En este codigo Lo que se hizo fue
realizar La transcripcién del articulo mil ciento veinte del
c6digo civit de mil ochocientos setenta, pero como articulo
mit catorce, quedando sin modificaci6n alguna.

CODIGO CIVIL DE 182'8.- EL proyecto de Coédigo Civit
publicado el wveinticinco de abrit de mil novecientos
veinticcho, en su articuto novecientos cuarenta y dos
conservd, con algunas modificaclones, La redaccién del
articulo mil ciento veinte del Co6digo Civil de mit
ochocientos setenta y el articulo mil catorce del Codigo de
mit ochocientos ochents y cuatro, solo que en Lugar de
cotocarlo en el titulo de servidumbres, fue colocado en el
titulo referente a La cdpropiedad; tal y como qued6é en su
redaccion definitiva con el numerat del articulo novecientos
cincuenta y uno del coédigo actualmente en vigor en el
" pistrito Federat, desde el primero de octubre de mil
novecientos treinta y dos. En La exposicién de motivos det
c6digo no se da Lta razén por La cual fue cambiadeo al titulo
referente a la copropledad.

Lo que podemos pensar por La colocaciéon del precepto,
es que nuestros legisiadores, entendian La propiedad de
casas por pisos como una simple copropiedad, aécesoria de La
propiedad exclusiva de un departamento, vivienda, casa o

Local y esta colocacién es igual a La Legislaci6n espafiola.
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LEY DE 22 DE DICIEMBRE DE -1354.- Esta Ley fue aprobada
por.La cémafu de diputados el dieciséis de noviembre de mil
novecientos cincuenta y cuatro, con el titulo de “LEY SOBRE
€L REGIMEN DE PROPIEDRD Y CONDOMINIO DE LOS AEDIFICIUS
DIVIDIDOS EN PISOS, DEPARTRAMENTOS, VIVIENDRS Y LOCALES", que
fue aprobada por La Camara de Senadores, al igual gue el
proyecto de reformas al articulo novecientos cincuenta y uno
del codigo civil.

AL proyecto de esta Ley Le reatizarén algunas
modificaciones respecto 8 Llos puntos tocantes a bienes
comunes, derecho del tanto y La sancitn impuesta al
propietario que reiteradamente no cumplia con sus
obligaciones.

Ley de 1972.- La tley anterior sobre el régimen de
propiedad y condominio, wvigente a partir de mediados de mit
novecientos cincuenta y cuatro, se encuentra actualmente
abrogada por una nueva Ley cuya vigencia comienzs a correr a
partir de mil novecientos setenta y tres. Como Los efectos
que se generan por la escritura constitutiva de un
condominio y por el reglamento previsor de Las relaciones
juridicas de Los condominos, del administrador y de tos
demés elementos personales del condominio, no terminan con
el mero otorgamiento det acto constitutivo del régimen de

propiedad y condominio, sino que, por el contrario, se
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desplazan en el transcurso del tiempo, es et caso de tomar
muy en consideracién que agn en la actualldad, después de
varios afios de vigencia de La nueva Ley, hay todavia muchos
reglamentos y muchas escrituras constitutives, acaso Las
més, y muy probablemente fudas Las que se hubieren otorgado
y aprobado su respectivo reglamento, en su caso, con
anterioridad a Las vigencia de La nueva Ley, que continuan
rigiendo el destino de Los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad y condominio, en Los mismos términos que Lo hacian
antes de que lLa actuat ley iniciara su fuerza obligatoria.
Inclusive, una comparacién que en Lo general se hiciere
entre Lla Lley abrogada y la Ley que actualmente regula al
condominio en el Distrito Federatl, traeria como
consecuencia, con toda seguridad, poner de manifiesto que si
bien La Ley vigente pretende ser mé&s completa, es més
detallada que su antecesors y pretende afrecer mayores
sotuciones que Las brindadas por La anterior.
Desgraciadamente su abundancia en cantidad se tradujo en
impresiciones y hasta ihcongruencias Juridicas; inclusive La
técnica juridico legisLativa vertida en La Ley vigente es
sensibtemente mAs pobre que La depositada en La Lley
anterior. Para poner ello de manifiesto es suficiente
comparar s denominacién de una Ley con La otra. Por La

diferencia que hay en el inicio de La denominacién de una vy
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‘otra; Lla tLey abrogada se denominaba Ley Sobre el Régimen de

Propiedad y Condominio, Lo que técnicamente eS acertado; en
cambio Le tey actual menciona que se trata de La Ley Sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio; ello si observamos el
contenido de La denominacién de La Ley anterior, se pone
facilmente de manifiesto que en &L se encuentran combinadas
Las dos distintas modalidades del derecho de propiedad cuyo
conjunta integran et régimen de condominio, es decir, La
propledad exctusiva combinada con La copropiedad, como
sucede efectivamentie en dicho régimen; propiedad exclusiva
que tiene el cond6mino respecto de su wunidad privativs
combinada con La copropiedad o condominio que existe
respecto de Los elementos comunes del inmueble, Llos que
pertenecen, por partes proporcionales, a todos Los
copropietarios. En cambio, el Legistador de milL novecientos
setenta y dos, con muy poca fortuna denominé La ley actual,
segun dijJimos, como Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio y con ello, a Lo dnico que hace alusiétn es a La
copropledad, excluyendo Lz propiedad exclusiva, que como
segun hemos mencicnado, también forma parte del régimen de
condominio,

Como Lo anterior podria también sefialarse el hecho de
que en contenido, es decir en trabej)o realizado, Llas dos

leyes se componen de Los mismos capitulos, acaso La Ley
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actual tiene menos articulos que la anterior, ¢ no obstante
etlo, et material utiLizado en el contenido del ordenamiento
vigente es mas del doble que el de La Ley abrogada, y \La
calidad juridica de La ley actual es considerablemente

pobre.
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SECCION II.

NRTURALEZA JURIDICA.

a).- NOCIONES GENERALES.- EUL problema de La naturaleza
juridica del Régimen de Propiedad y Condominio, que en wun
principic se manejo como propiedad por pisas, ha sido uno de
Los - mds debatidos por La doctrina debido a Las diferentes
teorias existentes sobre esta institucion, las cuales
analizaremos a continuacién.

b).- TEORIA DE LA SERVIDUMBRE.- Segdn afirmacion del
maestro Manuel Batlle Vazquez (19) el codigo francés acepto
el criterio de considerar La propiedad por pisos como una
servidumbre, EUL ordenemiento Juridico francés no Lo dice
pero se deduce de La colocacién del articulo seiscientos
sesenta y cuatro en ta seccién primera, del capitulo
segundo, titulo cuarto, tibro segundo, que se encuentra
dedicado a La servidumbre de medisneria.

EL co6digo civil italiano de mil ochocientos sesenta y
cinco imitando al francés incluy6 lLos articulos retativos,
en el titulo correspondiente a Las servidumbres. De igual
manera hicieron con el codigo espafiot.

En La tegistacién mexicana Los codigos civiles de mil
ochocientos setenta y mit ochocientos ochenta y cuatro, en

sus articulos mit ciento veinte y mil catorce

(19) BATLLE VAZQUEZ, MAMXL. LR PROPIEDAD DE CASRS POR PISOS. EDIT. RLCUY, {85¢. PAGIMR 8.



respectivamente, fueron colocados en el titulo referen%g 8
Las servidumbres. ferc no es posible determinar La
naturaleza juridica de un precepto, tan s6lo por su
cotocacién dentro de un ordenamiento juridico, ya gque en
este caso se da algo més que la utilizacién de La cosa de
otro. ’

Esta teoria no parece La més correcta ya que no se
padria determinar cual seria el predio dominante y cual el
sirviente, en los elementos comunes estariamos en La figura
de La éopropiedad, que es donde fue colocado el articulo
novecientos cincuenta y uno det c6digo civil de milL
novecientos veintiocho.

EL Derecho Mexicano, aun y cuando coloca al régimen de
propiedad y condominio en el capitulo relstivo a Lo
copropiedad, Lo maneja en su Ley reglamentaria como una
dualidad de propiedades, Lea exclusiva y La comdn.

é).- TEORIA DEL DERECHO DE SUPERFICIE.- Esta teoria
trata de situar a La propiedad por pisos dentro del derecho
de superficie, EL derecho de superficie era un derecho real
inmobiliario que se ejercia sobre las construcciones que se
encontraban sobre la superficlie del suelo. Esto es que el
superficiario tania derecho de construir en La superficie,
con La condici6n de no causar perjuicios atl propietario del

terreno, quien podia realizar construcciones subterréneas
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que no fuerén en detrimento de Ltos derechos detl

superficiario.

Combate esta teorias el maestro Manuel Batlle Vazquez de
La siguiente manera:

“Tanto en Los codigos mencionados (el atemadn y el
suizo) como en ta doctrina maés corriente el derecho de
superficie, es un derecho de construccion sobre suelo ajeno
y en el caso de propiedad por pisos, hay algo m&s que un
derecho de construccién, que Lla mera facultad de
superposicion. Existe wuna wutilizacion de etementos que
desvirtia y modifica La naturaleza de aquel derecho” (11).

La teoria del derecho de superficie no cubre Lo que es
el Régimen de Propiedad y Condominio, pues esta es una
institucién mas compleje y que respecto al terrenc donde
est8 edificado el edificio es normalmente una copropiedad de
tos propietarios de Las unidades péivativas, al igual que de
Las areas comunes del condominio.

d).- Derecho mexicano.- EL primer cédigo Civit
promulgado en mil ochocientos setenta, colocod el articulo
referente a Lla propiedad por pisos, hoy propliedad vy
condaminio, en el titulo de Las servidumbres, en el codigo
civil de mil novecientos velntiocho, se encuadré el articulo

novecientos cincuenta y uno en el titulo referente a Lla

11) BATLLE VAZQUEZ, MANUEL. LA PROPIEDRD DE CASAS POR PISOS. EDIT. ALCUY, 1350. PAGINA St.



copropiedad, el mencionado articulo que en La actuaLidﬁg se
mantiene en el titulo referente a La copropiedad dice:

“Articulo 951.- Cuando Los diferentes pisos,
departamentos, viviendas o Locates de un edificio,
susceptibles de aprovechamiento por tener salida propia a
un elemento comun de aquél., a La via publica pertenecieren a
distintos propietarios, cada uno de é&stos tendrd un derecho
singular y exclusive de propiedad sobre su piso,
departamento, wviviendas o lLocal, y demas elementos y partes
comunes - del edificio, necesario para su adecuado uso o
disfrute.

Cada propletario podréd enajenar, hipotecar o gravar en
cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o
Loca‘L, sin necesidad de consentimiento de los demés
condéminos. En La enajenacién, gravamen o embergo de un
departamento, vivienda, casa o local, se entenderan
comprendidos invariablemente Los derechos sobre los bienes
comuynes que Le son anexos.

EL derecho de copropiedad sobre Los elementos comunes
del inmueble, s6lo sers enajenable, gravable o embargable
por terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda,
casa o Local de propiedad exclusiva, respecto del cual se
considere anexo inseparable. La copropliedad sobre Llos

elementos comunes del inmuebte no es susceptible de
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divisién.

Los derechos y obligaciones de Los prnpieiarlus a que
se reflere este precepto, se regirén por Las escrituras en
que se hubiera establecido et régimen de prapiedad, por las
de compraventa correspondientes, por el reglamento del
condominio de que se trate, por La Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles, pera eL Distrito vy
Territorios Federales, por Las disposiciones de este cédigo
y Las demss leyes que fueren aplicables”. (12)

EL articulo décimo primerec de ta Ley Reglamentaria,
establecia que cada copropietario serd duefio exctusivo de
su piso, departamento, vivienda o Local, y conduefioc de Los
elementos y partes del edificio que se consideren como
comunes, por ser necesarios para La existencia, seguridad,
comodided de accesa, recreo, orpato o cualquier otro fin
semejante.

AL hacer una interpretaciéon de estos dos articulos
notamos como Los legisladores tienen una correcta idea sobre
La propiedad en condominio, pues divide y regula
correctamente Lla propiedad y copropiedad que existen en
esta figura, ys que los derechos de copropiedad son anexos e

insepsarables a tos derechos de propiedad.

{12) ARTICULO 951, CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, VIGENTE. £D, PORRUA SGa. EDICION 1388,
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Con . este criterio Las leyes establecen qQue en Las
enajenaciones o gravemenes de Los bienes objeto de La
propiedad se considerarsn invariablemente incluidos Los
bienes comunes, que nadie puede abandonar sus derechos vy
consecuentemente sus obligaciones sobre Los bienes comunes,
sin abandonar al mismo tiempo sus derechos sobre el
departamento, vivienda, cass o local, resattando de este
modo el nexo de accesoriedad existente entre Los bienes
propios-y los comunes.

Es pues, claro que para nuestro Derecho Positivo el
régimen a que se encuentren sometidas las casas divididas en
ﬁisas o locates, es el de una propiedad exclusiva sobre et
departamento unida a una coﬁropiedad sobre Los bienes
necesarios para el adecuado uso y disfrule de Llos mismos.
Cualquier opinién que pueda tenerse sobre el valor
cientifico de La tesis admitida por La Ley o de Las deméds
creadas por La doctrina para explicar La naturaleza juridica
del condominio, debera& situarse en un cempo meramente
doctrinal y en su éuso de derecho 1ideat, pero nunca
utilizarse como criterio pars interpretar La Ley vigente, si
hicieramos tal coss incurrirfamos en una incongruencia vy
tendriamos que torturar Los textos Legales para amoldarlos a
nuestras particulares convicciones distintas de Las

aceptadas explicitsmente por Los tegistadores y conforme a
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Las cuales se redactaron Los preceptos de La Ley que nos

rige.
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CAPITULO II,

FORMR DE CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPLEDAD Y CONDOMINIO.
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SECCION I.

LA CONSTITUCION DEL REGIMEN.

Para que un inmueble salga de La sumisién a Las normas
del derecho que Lo regutan como unidad juridica, es
necesaria la exteriorizacitn de La voluntad del propietario,
con base en esto, debemos determinar el momentoc en gue se da
La transicion de un régimen atl otro, para que se dé ésta, se
deben realizar trémites previos, tales como, La autorizacién
de planos, subdivision administrativa detl inmueble,
autorizacion de cambic de reégimen por parte detl
Departamenta del Distrito Federal, estos tramites no bastan
por si solos para que se tenga por realizada La constitucién
det régimen.

En nuestra tegistacién es indispensable La
exteriorizacién de La voluntad a que se hace referencia en
el pérrafo anterior a través de escritura pablica, de
acuerdﬁ a Lo dispuesto por el articulo cuarto de La Ley
Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles,
para el Distrito Federal, esto es para dotar de autenticidad
y seguridad a La constitucion del régimen, ya que queda en
tLas manos de un profesional que reGne Los suficientes
conocimientos Legates “EL Notario Pdblico”.

En La mayor parte de Los palses es 1indispensable Lla

forma de manifestar La voluntad en escritura piblica pars La



constitucién del régimen., En nuestro pats La constltﬁzion
del Régimen de Propiedad y Condominio, es un acto formal
por Lo cual se puede convatidar con La confirmacién hecha en
La forma omitida y cuatquier interesado puede pedir que se
te de forma al acto en-los términos del articulo mit
ochacientos treints y tées del Cédigo Civil vigente en el
Distrito Federal, que dice:

"Articuto 1833.~ Cuando la Ley exija determinada forma
para un contrato, mientras que éste no revista esa forma no
ser4d valido, salvo disposicién en contrario; pero si La
voluntad de Las partes para celebrarlo consta de manera
fehaciente, 'cuanuiera de ellas puede exigir que se de al
cantrato La forma Legal".(13)

Y el articulo dos mil doscientos treinta y uno, del
mismo ordenamiento, establece:

“Articulo 2231.- La nulidad de un acto juridico par
falta de forma establecide por lLa Ley se egtingue por La
confirmacion de ese acto hecho en La forma omitida®.(14)

EL acto, por medio det cual se da origen al Régimen de
Propiedad y Condominio, es susceptible de revocacidn‘antes
de que s2 haya enajenado un departamento o de que el

edificio se haya dado en garantias de un crédito. Pars dicha

{12) ARTICULO 183, CODIGD CIVIL OP. CIT.
{14} ARTICIAG 2231, COBIGO CIVIL CP. CIT,
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revocacion bastar& con La manifestacion de La voluntad del
propietario del inmueble, sigulendo Las mismas formalidades
que se requirieron para la constitucién del Régimen de

Propiedad y Condominio.
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SECCION IIX.

LA ESCRITURA CONSTITUTIVA Y SUS REQUISITOS.

En Lla escritura de declaracién unilateral de voluntad
paras constituir el Régimen de Propiedad y Condominio, de
acuerdo a Lo establecido:por el articulo cuarto de La Ley
Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles,
para el Distrito Federal, se hard constar:

I.- La situacién, dimensiones y iLinderos del terreno
que corresponda al condominio de que se trate, con
especificacién precisa de su separacion del resto de areas,
si esta ubicado dentro de un conjunto o wunidad urbana
h;bitacinnat. .

Asimismo, cuando se irate dé construcciones vastas, los
Limites de Los edificios o de Las alas o secciones que de
por si deban constituir condominios 4independientes, en
virtud de que La ubicacién y numero de copropiedades origine
La separacion de Los condominos en grupos distintos;

II.- Constancia de haber obtenido La declaratoria a que
se refiere el articulo anterior (Art. 3o.- Antes de La
constitucién del régimen de propiedad en condominio, a que
se refiere el articulo siguiente, Los propletarios
interesados deberan obtener una declaracién que en su caso
expediran Las autoridades competentes del Departamento del

Distrito Federal, en el sentido de ser realizable el
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proyecto genaral, por hatlarse dentro de Las previsiones y
sistemas establecidos, asi como de Las previsiones Legales
sobre desarrolle urbano, de planificacién wurbana y de
prestacion de Los serviclos pablicos; entendiendo que dicha
declaracién no da por cumplidas tas obligaciones a que se
contrae La fraccién IXI del articulo sigulente, entre Las
cuales se prevers el otorgamiento de Licencias de
construccioén hasta un maximo de 120 departamentos,
viviendés, cssas o Locales por condominio, aun cuando éste y
otros faormen parte de wun canjunto o wunidad urbana
habitacional), y de que las autoridades competentes han
expedido Llas Llicencias, autorizaciones o permisos de
construcciones urbanas y de salubridad, que requieran este
tipc de obras;

III.- una descripcién genequ de Las construcciones y
de La calidad de Los materiales empleados o que vayan a
emplearse.

IV.- La descripcién general de cada departamento,
vivienda, casa o Local, su ndamero, situacion, medidas,
piezas de que conste, espacio para éstacicnamlento de
vehiculos, si Lo hubiere, y demas datos necesarios para
identificarlos.

V.- EL valor nominal que para Los efectos de esta Ley,

se asigne a cada departamento, vivienda, casa o Local y el
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porcentaje que Le corresponda sobre el vator total, ktambien
nominal, de Las partes en condominio;

VI.- EL destino general del condominio y el especial de
cada departamento, vivienda, casa o local;

VII.- Los bienes de propiedad comin, su destino, con La
especificacion y detalles necesarios y, en su caso, su
situacibn, medidas, partes de que se compongan,
caracteristicas y demas datos necesarios para su
identiftcacién,

VIII,- Caracteristicas de La poliza de flanza que deben
exhibir Los obligados, para responder de La ejecucion de La
construccion y de los vicios de ésta. EL monto de La fianza
y el termino de La misma Qerén determinados por Las
autoridades que expidan Las licencias de construccién.

1r.- Los casos y condiciones en que pueds ser
modificada La propia escritura.

AL apéndice de La escriturs se agregarén, debidameqte
certificados por el notario, el plano general y Los planos
correspondientes a cad; uno de Los departamentos, viviendas,
csses o Locales y a Los elementos comunes; asi como et
reglamento del propio condominio.

De Lta documentacién anterior y de tas demds que se
juzgue necesarta, se entregarén al administrador copias

notariatmente certificadas, para el debido desempefio de su
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cargo.

X.- La obligacién de Los condéminos de garantizar por
cualesquiera de las formas que establecen Las Leyes, el pago
de tas cuotas correspondientes a Los fondos de
mantenimiento, de administrecibn y de reserva, para.el caso
de que Los mismos incumplan con dicho pago. Esta obiigacién
se consignara también en el Reglamento del Condominio.

La escritura en que se haga constar La constitucién del
Régimen de Propiedad y Condominio, deberd ser inscrita en el
Registro Publico de ta Propiedad, segin to establece el
articuto quinto de la Ley Sobhre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federat.

AL realizar tas ventas de cada una de Las unidades
privativas del condominio se debersdn de 1insertar Llas
declaraciones y cléusulas conducentes de La escritura
constitutiva que prevé el articulo cuarto de La Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de - Inmuebles, pars el
Distrito Federat, en la escritura respectiva se haré constar
que se entrega at comprador un ejemplar del reglamento del
cundomihio, debidamente certificada por el notario ante

quien se otorgue {a escritura.
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SECCION III.

EL CONDOMINIO DE INTERES SOCIRL.

€n La legistacion se establece Lo que es el condominio
de interés social, ademss de que el Banco de México marca
todas Llas :aracteristicaé sobre Las que se regula esta
figura que va dirigida a familias cuyos ingresos no rebasen
Los maximos sefialados por La Ley y el valor del inmueble no
exceda en su valor Los Limites establecidos por La misma vy
para coﬁsiderar una vivienda como de 1interés socialt se
observan Los siguientes aspectos:

EL condominio de {interés social, se clasifica en
‘diferentes tipos, en base al valor que tienen las viviendas
del mismo y La zona en que Ee encuentra edificado el
condominio.

Para que una vivienda sea considerada de interés social
su  wvalor no debe de exceder de la . suma que resulte de
multipticar por diez el salario minimo general elevado al
aflo, wvigente en La zona de que se trate, esto es de
conformidad con Lo establecido por el erticuto tercero de La
Ley Federal de Vivienda y para efectos de La inscripciton en
el Registro Publico de La Propiedad se considers vivienda de
interés social cuando el valor no excede de La cantidad de
N$ 52,885.5@ (CINCUENTAR Y DOS MIL OCHENTA Y CINCO NUEVOS

PESOS 56/80 MONEDR NACIONAL). En Los créditos bancarias para
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adquirir este tipo de viviendas se dan ciertas facilidades,

st igual que un tipo de interés especial, en el cobro de los

intereses, ya que La creacitn de este tipo de condominios se

encuentra dirigido a familiass de escasos recursos
ecantmicos, ya que se fij} un tope como ingreso maximo a la
persona gue quiera adquirir una vivienda que cumpla con Las
requisitos detl interés saclal y de aqui es de donde se
desprende el término de condominio de interés social.

En 'a adquisicidn de este tipec de viviendas, el costo

de la escrituracion, es inferior al costo de adquisicion de
una vivienda no enmarcada dentro del interés social, el
cebro de derechas por parte del Registrp fGblico de Lla
Propiedad es {inferior al de una viviendsa, que no sea de
interes socisl, ya que s Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal contempta en forma especial & estos
inmuebles.

Por medio de un Convenio de Concertacidn, se trata de
agitizac Los tramites de producclon y titutacion de
viviendas, dicha cenvenic en su clausula séptima dice:

“SEPTIMR.~ Pars Los efectas del presente convenio de
concertacidn se considera:

I.~ Vivienda de intergs sociel: aquells cuya valor, at

termino de su edificacién, no exceda de La suma que resulte
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de multiplicar por quince el salario minimo general elevado

al afio, vigente en el &rea geogré8fica de que se trate; y".

€15)

(15) DIARIO OFICIAL DE LA FEDERRCION DE 20 DE OCTUBRE DE 1332, PAGIMAS 42 A &6.
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SECCION IV,
AREAS DE USO COMUN DEL CONDOMINIO.

A).- Bienes comunes a varios propletarios y La
naturaleza de su derechu...En un edificio bajo el Régimen de
Propiedad , Condominio, pueden existir bienes que no sean ni
de propledad exclusiva de un propiletario, ni tampoco
petenezcan pro-indivisc a La totalidad de Los condominos,
por ser.so6lp comunes a clerto grupo de propietarlos.

Segar el criterio del maestro Manuetl Batlie vazquez que
dice:

“Se concibe, por ejemplo que exista una escalera
general para el serviéio de todos Los pisos, pero también
que haya escaleras que sirvan para el uso de un solo sector
de pisos, y Lo mismo se puede decir de patios, corredores,
etc.” (16).

Algunas leyes admiten expresamente La posibilidad de La
existencia de elementos comunes s6lo & determinados
propietarios; en Itatia en el Real Decreto-Ley de quince de
enero de mil novecientos treinta y cuatro (este Decreto esté
derogado por el Co6digo Civil de mil novecientos cuarenta vy
dos), y La Lley Cubana de dieciséis de septiembre de mil

novecientos cincuents y dos, que en su articulo doce dice:

(16) RACCIATTI, HERWAM, LA PROPIEDRD POR PISOS O DEPRRTAMENTOS. PUTMES AIRES, 1350, PAGINA 69 -
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P seran considerados elementos comunes, pero con

caradcter Limitado, siempre que se acuerde expresamente por
La totalidad de titulares del edificio, aquéllos que se
destinen al servicio de cierto nimero de apartamentos, con
exclusién de Los demas, tales como escaleras y ascensores
especiales, porterias distintas, servicios sanitarios
comunes a Los apartamentos de un mismo piso y otros
analdgos™.

En el derecho mexicano para que se de este supuesto no
es necesaria La autorizacion de La totalidad de Los
condéminos, basta que se tome el acuerdo en La asamblea
general de condéminos, por simple mayoria, como Lo marca el
articulo veintisiete de La Ley Sobre el Régimen de Propiedad
en Condominfo de Inmuebles, para el Distrito Federal, en sus
fracciones V y XI, que dicen: “Art. 27 La asamblea de
condominos es el 6rgano supremo del condominio. Ser&n de
grupos-de condominos Llas convocadas para resolver casos como
tos previstos en et articulo 36. Las demés seran generastes,
Para unas y otras rigen Las siguientes prevenciones: ... V.
tas resoluciones de La asamblea se tomaran por mayoriq de
votos, excepto cuando La presente Ley y el reglamento del
condominio prescriban una mayoria especial; e XI.
Modificar La escritura constitutiva del condominio y el

reglamento del mismo, en Los casos y condiciones que prevean



ta una y et otro, dentro de Las disposiciones Le;:Les
apLicabLes".(17Y

LA NRTURARLEZA DE SU DERECHO. El derecho que ejercen los
titulares de Los departamentos sobre Los bienes comunes es
un derecho de copropiedad, en contra de esta teoria algunaos
autores sostienen La teoria de que se trata de una
copropiedad sui generis que no debe ser confundida ni con La
comunidad ordineria ni con la indivision forzosa, La
indivision forzosa se da cuando dos o mas propietarios
necesitan del wuso de una cosa y hue esta sea comin a Los
duefios de esas propiedades.

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, pars el Distrito Federal, siguiendo estas doctrina
impone como Limite a Los condéminos, para el uso de bienes
comuhes que “Cada condémino podra servirse de Los bienes
comunes y gozar de Los servicios é instaltaciones generales
conforﬁe a su naturateza y destino ordinarios, sin
restringir o thacer més oneroso et derecho de Llos demas”,
esto es conforme a8 Lo establecido por el articulo dieciseéis
de La citeda tey.

La Ley también establece en su articulo catorce, que
serén de propiedad comin, s6lo de Los condéminos

colindantes, Los entrepisos, muros y demds divisiones que

{17) RETICULO 27, LEY SOBRE €L REGINEN DE PROPIEDAD [N CONDOWINIO DE IWPJEBLES, PRRR EL DISTRITO
FEDERRL. £d. PORRUA 198,
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separen entre si Los departamentos, viviendas, casas o

Locales,

En el articulo quince La Ley establece que, aunque un
condémino haga abandono de sus derechos o renuncie & usar
determinados bienes comunes, continuars sujeto a Las
obligaciones que impunén esta Ley, La escriture
constitutiva, el reglamento del condominio y Llas demas
disposiciones Legales aplicables.

B).- PROPORCION EN LA COPROPIEDAD. EL derecho de cada
prnpiet;rio socbre Llos bienes comunes serd proporclonal sl
valor de su departamento, vivienda, casa o Llocal, fijado
dicho wvalor en La escritura constitutiva del régimen de
propiedad,

EL fijar correctamente La cuota de copropiedad reviste
gran importancia, pues no sclamente es esencial para
determinar el porcentaje que en el derecho de copropiedad
sobre Los bienes comunes tendr&n Llos duefios de Los
departamentos, viviendas, casas o locales, sino que también
serviré para fijer La proporci6n en que deben contribuir a
Los gastos generales del condominio y el ndmero de votos con
que contarén en Las asambleas de condominos. No bastara, por
consiguiente, establecer La proporcién ideal.en décimos,
centésimos o milésimos, sino que sers indispensable que se

asigne un valor pecuniaric a cads uno de Los departamentos,
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viviendas, casas o Locales y al total del condominio.

“Cada departamento -dice con todo acierto Gomez Gil-
tiene dos wvalores: wunc basico y permanente, y el otro
ocasional o de comercio. EL primero es un valor especifico
que se sefiala para determinar ta proporcién en que cada uno
de Los titulares debe contribuilr a Las cargas comunes y
disfrutear de Los elementos para el uso de La colectividad,
EL segundo es el valtor real que se Le asigna en Llos
distintos actos o transacciones juridicas de que pueda ser
objeto el departamento.” (18).

Es claro que estos dos valores a Los que se refiere
Gomez Gil, son completamente diferentes, el primero como Lo
dice es para determinar La prbpurcion en La copropiedad, es
el valor que representaba La unidad privativa en el momento
de constitucion del régimen respecto al valor total del
condominio y asi obtener el porcentaje que tiene en Los

elementos comunes.

(49) NEGRI, JOSE A. REGINEK ARGENTINO DE LA PROPIEDAD HORIZOWTRL, 28. ED, BUEWOS AIRES, 1953, PAGIMA
116,
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SECCION v,

AREAS PRIVATIVAS DEL CONDOMINIO.

A) Derecho de propiedad. En el estado actual del
derecho, es opinion generalmente aceptada por Las
Legislaciones, Lta doctrina y La jurisprudencia, que cuando
un inmueblte bajo et régimen de propiedad y condominio
pertenece a distintas personas, cada uns de ellas es tituler
de un derecho de propiedad exclusivo sobre su departamento,
vivienda, casa o lacal. Nuestra legislacion, siguiendo estos
principios, ha declarade enh el articulo novecientos
cincuenta y uno del Coédigo Civil que cada uno de Los duefios
de Los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
tienen un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre
éstos.

Para que un edificio pueda dividirse en departamentos,
es requisito esencial que La divisién que se Lleve a cabo
sea orgénicas; es decir, el departamento debe presentar
clerto grado de sustantividad e independencia con relacién s
Los demds, para que. pueda ser objeto de un derecho de
propiedad independiente. Por esto nuestro Coédigo Civil
establece como supuesto para la existencia de La propiledad
en condominio el que Los diferentes departamentos,
viviendas, casas o Locales de un edificio sean susceptibles

de aprovechamiento por tener salida propia 8 un elemento
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comin de aquél o a La vie pablica.

EL articulo novecientos cincuenta y uno del Cédigo
civit en su texto dice: “Cuando Los diferentes
departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble,
construidos en forma wvertical, horizontal o mixtas,
susceptibles de aprovech;miento independiente por tener
salida propia a un elemento comin de aquél o a La via
publica, pertenecieran a distintous propietarios, cada uno de
éstos tendrd un derecho singular y exclusive de propiledad
sobre sd departamento, vivienda, casa o Locat y, ademas, un
derecho de copropledad sobre Los elementos y partes camunes
del inmueble, necesarios pars su adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podré enajenar, hipotecar o gravar en
cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o
Locat, sin necesidad de consentimiento de Llos demds
condbminos. en  La enajenacién, gravamen o embargo de un
departamento, vivienda, cass o0 Llocal, se entenderén
comprendidos 1invariasblemente Los derechos sobre Los bienes
comunes que Le SON anexos.

EL derecho de copropiedad sobre Los bienes comunes del
inmueble, so6lo serd enajenablLe, gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa
o Llocal de propiedad exciusivs, respecto del cual se

considere anexo inseparable. ta copropiedad sobre Los
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eLemenios comunes del inmueble no es susceptible de
division,

itos derechos y obligaciones de Los propietarios a que
se reflere este precepto, se regirén por La escritura en
que se hubiere establecido el régimen de propiedad, por Las
de compravents correspondientes, por el reglamento del
condominioc de que se trate, por La Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito y
Territorios Federales, por Las disposiciones de este co6digo
y Las demds leyes que fueren aplicables”.(19)

Es claroc con base en Lo anterior que Lsa propiedad de
cada unidad es exclusiva del propietario, el cual debers de
respetar Las Limitantes que Le sefiale La Ley, el reglamento
y La escritura constitutiva, respecto al mantenimiento de su
propiedad exclusiva y modificgciones que pretendiere
realizar.

B) Enajenacién, hipoteca y nrreqdamien(o de 1inmuebles
sometidos al régimen de propiedad y condominio.

En Los inmuebles sujetos at régimen de propledad y
condominio se podran enejenar, hipotecar y arrendar, *las
diferentes unidades por Los propletacrios, bajo Las

siguientes reglas:

(13) ARTICULO 351, CODIGO CIVIL OP, CIT.



EL articulo 17 de La Ley establece que el :ondornin:6 de
un departamento, vivienda, casa o Locatl, puede usar, gozar y
disponer de &L, con Las Limitaciones y prohibiciones de esta
Lley y Las dem8s que establezcan La escritura constitutiva y
el reglamento del condominio; pero no podran ser objeto de
venta o arrendamiento, paFte de Los mismos, como piezas o
recameras, cuartos de servicio o Lugar privativo pare
estacionamiento de wvehiculos. EL incumplimiento de esta
dispasicién podra originar segtn fuere el caso, © La
recisiﬂﬂ del contrato o la eplicacién de Lo prevenido en el
articule 38 (Art. 38 - EL condémino que reiteradamente no
cumpla con sus obligaciones, ademés de ser responsable de
Los dsafios y perjuicios que cause a Los demss, podré ser
demandado para que se lLe obligue a vender sus derechos hasta
en subasta pdblica, respeténdose el de preferencia o el del
tanto, en su caso. EL ejercio de esta accion sers resuelta
en asambLe; especial de condéminos gor acuerdo aprobatorio
de quienes represente un minimo del 75% del valor del
inmyuebte. R dicha asamblea tembién serd4 convocado et
condémino moroso o infractor, a fin de que exprese Lo que a
su derecho convenga.

EL condémino y su arrendatario o cuatquier otro
cesionario del uso, urregteren entre si quién deba cumplir

determinadas obligaciones ante Los demés condéminos y en que



casos et usuario tendr& La representacién del condéming7 en
Las asambleas que se celebren; pero en tado caso el
condomino es solidario de Las obligaciones del ususario.
Ambos haran oportunamente Las notificaciones del caso al

administradbr, para Los efectos que procedan,
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SECCION VI,

DERECHOS Y OBLIGARCIONES EN RREAS PRIVATIVAS.

Los derechos que tienen Los condSminos sobre sus
unidades privativas se encuentran establecidos en La Ley y
el reglamentc de condominio, por Lo cual tos derechos pueden
ser diferentes de acuerdo con el reglamento del condominio,
pero siempre se establecen dentro de todos Los reglamentos y
se enpcuentra establecido dentro de La Ley que todas Las
actividades que no afecten Las normas de convivencia dentro
del condominio, estableciendo como principio el que tos
condominos se encuentren en un habitat Lo mas comodo

posible, para el mejor desarrutfc de su familia.

Las obligaciones en relacion a sus unidades privativas
se pueden dividir en dos grandes grupos:

I.- Obligaciones respecto at départamento o Llocal de
que es propletario el condomino, y

II.- Obligaciones . respecto a lLos bienes comunes del
condominio:

Dentro de Las primeras podemos contar a Los gastos de
conservacion y reparacién de La unidad privativa, con Las
Limitaciones establecidas. por La Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito
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fFederal y tlas reparaciones serdn por cuenta de el

praopietario.

En Llas segundas se consideran el pago del impuesto
predial, como Lo seflals el articuto 4«8 de La Ley, establece
que Los condéminos cubrirén independientemente del impuesto
sobre la propledad rafz de su propledad exclusiva, L; parte
que Lles corresponds de Los bienes en comun, asi como Los
demas impuestos o derechos de que en razéon del condominio
sean causantes por si mismos.

Respecto a las contribuciones por derechos por servicio
de agua, ta Tesoreria del Departamento del Distrito Federal
en La actualidad, instales una toma de agua pars cada unidad
privativa del condominio y una toma general para lLas aréas
comunes del condominio, cada propletario debe de encargarse
del pago de su toma y en el caso de La toma general se
cubrird con Las cuotas de mantenimiento que pagan \los
condominos, Lo mismo se realiza con et servicio de energla
electrica, en arés comunes, La cual es cubilerta con parte
deL 1importe de Las cuotas de mantenimiento que cubre cada
condominio de acuerdo & Lo establecido en La Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el

Distrito Federal.
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SECCION VII.

DERECHOS Y OBLIGRCIONES EN AREAS COMUNES.

Como se ha establecido en el capitulo segundo, Los
derechas que se tienen sobre Llas aréas comunes det
condominio, se consideran como derechas de copropiedad
sujetos a La indivisién forzosa, La Ley establece que Llas
aréas comunes se deben de utilizar conforme & su naturaleza
y destinos ordinarios y en segundo lugar que no restrinjan
ni hagan ma&s oneroso el derecho de los demis condéminos.

tos derechos de cada condomino en Los bilenes comunes
son 1inseparables de Los derechos ﬁue se tienen sobre \la
unidad privativa del condominio y no son susceptibles de ser

considerados como una propliedad._privada.

Dentro de Las obligaciones de tos condéminos sobre Las
aréas comunes se encuentra el contribuir con el pego de La
reparaciones y mantenimiento sobre éstas, en proporcién al
porcentaje que represente su unidad en el condominio, asi
como realizar sus pagos por Las cuotas de mantenimiento para
el pago de Llas obligacicnes que se tengan respecto a los
servicios de Las unidades comunes como es el servicio de
energla electrica y el servicio de agua, también deberé de
contribuir con Las pagos que se tengan que realizar por

obras de restauracién que no se puedén cubrir con Las cuotas



de mantenimiento o con Los fondos de reserva que estzglece
La Ley y en el caso de que el condémino no cubra esos gastos
Lo harén Los dem&s condéminos y cuando el condéminoc moroso
realice eL pago se repartird entre tos condominos en
proporcién al porcentaje que represente su unidad en el
condominio, en el caso de incumplimiento de Las obligaciones
{a tey establece que al caonddminio que no cumpla con el pago
de sus cuotas de mantenimiento, podra demandérsele el pago
de Las mismas y en caso dado, obligarsele a vender su unidad
hasta en subasta publica, para el pago del adeudo pendiente,
asi{ como serd responsable de Los dafics y perjuicios que se

causen a Los demés condominios.
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SECCION I.

REGLAMENTO DE CONDOMINIO.

A.- Importancia.- En el Reglamento de condominio se
fijan Las reglas a que deben sujetarse Los condominos para
el buen funcionamiento y armonia dentro del condominio.
Esto es debido a que Lla tey d4 Las regtas generales y el
mencionado reglamento se adecuya al caso particular de cada
condominio, ya que La Ley no puede considerar todas tLas
situaciones y casos que se dan en Los diferentes tipos de
condominios. Dicho reglamento es especial ya que se adecua
al inmueble para especificar Los derechos y obligaciones de
cada wuno de Los candéminos ya que hasta en La distribucién
de sus Aareas comunes son diferentes Los condominios por Lo
cual es necesario especificar de La manera mds precisa, Las
modalidades del funcionamiento del condominio.

En. algunas legistaciones no es necesaria La redaccion
de un reglamento, sino de carécter facultativo como Lla
chilena y la uruguaya, en otras como La italiana "solo es
forzoso cuando el numero de condbminos excede de diez. £n
La Legislaci6on mexicana es un requisito necesario pera' La
constitucién del régimen de propiedad y condominio, como to
sefflala el articuto cuarto de La Ley Scbre el Regimen de
Propiedad 4en Condominio de Inmuebles, para el Distrito

Federatl.
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EL reglamento tiene carécter juridico como Lo sefiala
Manuel Orlando Gémez Gil, “son de ineludible e inexcusable
cumplimiento por todos, ya que tendré&n fuerza de tey para
cuantos, de una manera u otra, estén incluidos o entren a
integrar el régimen. Y es;a fuerza coercitiva es tan cierts
y emplia, que s6lo encuentra Limitaci6on en cuanto sus
estipulaciones puedan restringir, adulterar, suspender o
violar Llos preceptos de derecho necesarios gue estabtece La
Ley". (28),

En nuestro derecho positivo se exige que el titulo
constitutivo del régimen de propledad y condominiu; en donde
debe estar 1incluido gL reglamento de acuerdo al articulo
antes mencionado, debers regisirarsé en el Registro Publico
de Lla Propiedad y por Lo mismo serd oporible a terceros de
acuerdo al articuto quinto de La Ley citada, Ademés, por
disposicién expresa de la Lley, .en Las escrituras de
compraventa (y se entiende extensivamente que en tas de
cualquier etro tipo de enajenaci6én) de cada piso,
departamento, viviendé o Local se hars referencia a Lla
escritura general que exige el articulo cuarto y se haréd
constar que se entrega al interesado una copia certificada
por Notario Puablico, del Reglamento de -Condominio y

Administracion del condominio. En Los testimonios se

(20) GOREZ GIL, MANUEL ORLANDO, LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN CUBA, LA HFIIAMR, 1354, PRGIMA 110,
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insertard dicho reglamento y se agregarsd a cada uno de ellos
un ejemplar del repetido reglamento certificado -por el
notario de acuerdo al articuto sexto de La Ley de La
materia. Con esto, el adquirente de una lLocalidad en un
edificio sometido al régimen de propledad y condominio habré
celebrado con su enajenante un contrato de adhesién por el
cudl quedard subrogado en Los derechos y Las ohligaciones
que éste tenia frente a Los demds propietarios y a Los
érgancs de administrcién del regimgn.

€s opinion det Dr. Jorge Alfredo Dominguez, “que bien
si Lla tey sobre el régimen de propiedad vy condominio;
vigente a partir de mediados de diciembre de mil novecientos
cincuenta y cuatro, que se encuentra actualmente abrogada
por una nueva ley cuya vigencia comienza a correr a partir
de mil noveclentos setenta y tres, como Los efectos que se
generan por La escritura constitutive de un condominio vy
por el regtamento previsor de Las relaciones juridicas de
Ltos condéominos, del administrador y de Los demés elementos
personales del condominio, no terminan con el mero
otorgamiento del acto constitutivo del régimen de propiedad
en condominio, sino que, por el contrario, se desplazan en
el transcurso del tiempo, es el caso de tomar muy en
consideraci6tn que aun en La actualidad, después de cuatro

alos de wvigencia de La nueva tey, hay todavia muchos
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reglamentos y muchas escrituras constitutivas, acsso Las

més, Yy muy probablemente todas lLas que se hubieren otorgado
y aprobado su respectivo reglamento, en su caso, con
anterioridad a La vigencia de La nueva Ley, que contingan
rigiendo el destino de Los inmuebtes sujetos at régimen de
condominio, en Llos mismas términos que Lo hacian antes de
que La actual Lley iniciara su fuerza obligatoria. Inclusive,
no obstante que ta Ley de mii novecientos setenta y dos
permite, en el segundo de sus articulos transitorios, que en
cuanuier tiempo todas aquellas personas con inmuebles
sujetos at régimen de propiedad y condominio, puedan cambiar
sus escrituras constitutivas y sus reglamentos, de tal
manera que Los adapten a las disposiciones de esta altima
Ley, no tengo noticias de caso atguno en el gue se hubieren
modificado el reglamento o La escritura constitutiva*.(21)
De esta opinién se desprende que existen muchos
inmuebles que se rigen en una forma 'indirecta por La Ley de
mil novecientos cincuenta y cuatro, al no haber sido
adaptadas sus escrituras constitutivas ni sus regtementos
para quedar en los términos estipulados en La Ley de mil
novecientos setenta y dos, ya que se encuentran realizados
con fundamento en La ley que en La actualidad se encuentra

abrogada.

(21) DOMINGUEZ SRTINEZ, JORSE ALFREDO. CICLO DE MESAS REDOWDRS SOBRE €L REGIMEN DE PROPIEDAD X
COMDONINIO “INFOMAVIT®, 1970, PAGINA 12,



B.- Contenido.- La Ley Sobre el Régimen de Frupledgz en
Condominio, de Inmuebles para deLkDistritu Federal, seflala
en su articuto trigésimo cuarto Los puntos esenclales que
debe de cantener un reglamento de condominio, y que son:

I.- Los derechos y obligaciones de Los condominos
referidos a Llos bienes de uso comin, especificando estos
Ultimos; asi come Las Limitaclones a que queda sujeto el
ejercicio del derecho de usar tales bienes, y Los propios;

II.- Las medidas convenientes para 