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OBJBTIVO

El propdsito fundamental de este estudio, es un inten-
%0 por mostrar una panorimica que englobe de manera senci--
1la y clars, el momento actual por el que atraviezan gran-
parte de los habditantes del Distrito Federal, mismos que-
de un tiempo atras, fueron beneficiadns cnn un crédito para
vivienda de interés socisl, conscidos como: Condiminos So--
ciales,

Cnn este modesto trabajn, pretendn afmntar uno de los
problemas mids serios que tiene el Derecho y que ha sido cau
sa de que 1a Administracidn Piblica: Las Institucinnes de-
Crédito para la obtencidn de vivienda y las propias unida--
des habitacionales, no den los frutos anhelados,

Este problema, es mas grave ain cuando fijamos nuestra
atencidn en el peligro que representa para la familia, ya
que esta constituye la base de la sociedad: este es, la con
flictiva condoainal.

La forma en que se viene desarrollands la vida de tan-
importante micles de habitantes que integran tnda una comu
nidad condominel, dentro de esta gran saciedad capital, ...
tiende & gonerar muy diverss>s y variados problemas dia con
dia, todos ellos matizados principalmente, por una deficien
cia técnica juridica en el cuerpo legal que los rige, miemo
que conlleva a engrandecer a lo8 ya de por si existentes, --
en lo® conjuntos habitacionales y que son de naturaleza eco



némica, polftica, social, administrativa y por consiguiente
legal.

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, para el Distritn Federal, es el precepto normati
vo a regular 1as relaciones entre los conddnimns snciales:
de éstos con las autoridades delegacinnales y de 118 prime-
ros con diversos prestadores de servicios, ya sean piblicos
o privados, En este sentido, 1la legislacidn ha demostrado-
poca o casi nula eficacia jurfdica, en virtud de que no se-
fiala con precisidn el juzgado destinado para ventilar las-
controversias condominales, derivadas de las relaciones an-
tes citades, lo cual deja en situacidn desfavoradble y con-
riesgo de que prescriban los derechos de los habitantes de
las unidades habitacionales; aunado al hecho, de que los ad
ministradores, por falta de una capacitacisn integral, al-
pretender resolver dichos problemas, promueva ante instan-
cias equivocadas n fuera del término previsto por la ley.

En consecuencia, Se complica el problema y se rompe-
con 1la amoni{a social, se erogan gastos innecesarios que a-
fectan la economfa del condominio y que para su resolucidn,
8e requiere la participacidn de las autoridades administra-
tivas y llegar a convenios de caracter polftico,

Por estos motivos, expongo este trabajo a fin de que-
el Derecho, se apegue a una realidad cambiante de la socie
dad, y éste adecue sus bases y principios, con el objeto de

resolver situaciones que se presentan a cada momento, y as{



evitar perjuicios a la familia y el deterinro de su habitat,

Este modesto estudio, lo baso en la experiencia perso
nal e investigaciones realizadas en opinidn de quienes tie
nen el afén de servir a su comunidad, con el caracter de ag
ministradores, mismos que tratan de recuperar la armonfa -
perdida entre sus vecinos, as{ como la estética de la uni--
dad.

Si eata diminuta ap~rtaciin que hago, con el proopdsito
de buscar soluciin a uns de 1ns prblemas que agnbian a nu=-
estra sociedad tiene éxitn, quedaré satisfecho y 8i no ale-
cango tal objetivo, quede el mensaje para que en un futuro-
no lejano, llegue a dar soluci-nes que beneficien al pafa y
sea reflejado en bienestar de quienes les tnco vivir en los
conjuntos y unidades habitacionales.



INTHC DUCCION

El hombre en su dreve paso por la tierra, ha requerido
satisfacer tres necesidades primarias:

« Alimento para nutrir su cuerpo,
= Vestido para defenderse de la intemperie, y
= Vivienda para formar su hogar y dessrrollar su familia.

En la actualidad, a nadie escapa la grave problemdtica
que viven dia a dia los habitantes del Distrito Federal, -
por satisfacer 1a necesidad de viviends, y no adlo por 1lo
que respecta a los diversos e importantes conflictos que =
conlleva el habitar en una ciudad de 1ls magnitud de la nues
tra, sino también por la deficiencia legislativa para regu-
1ar la vide social en todos sus Srdenes,

Al mencionar el Derecho & la vivienda, es referirnos a
uno de 1los postulados fundamentales para la existencia del
hombre, y 108 problemas gque entraila han sumentado en forma-
tan desmesurads que amerita tal consideracidm, que deben -
,ser estudiados en forma sistemética, englobdndose en una ra
ma especial del Derecho para su mejor estudio.

Recordemos en este marco, las sabias palabras del Doc-
tor Mario de la Cueva, pars quién desde el Imperio Romano,-
la necesidad de habitacién ha constitufdo una de las mds -
grandes angustias de 1la humanidad. Al respecto, cita el Ma-
estro el poema titulado “Los Trabs jos y Los Dias", donde —-
Hes{odo consignaba que para el hombre 1o més importante era



la casa, 1la mujer y el buey labrador, y agrega el Doctor, =
que de jaba a los expertos averiguar si el poeta habia colo-
cado en forma intencionada, en primer término, a la casa, -
pues la realidad social ha sido que los hombres iniciaron -
en ella una vida diferente a ‘la de las cuevas de 1a prehis
toria y & 1a de las chozas y barracas de nuestros tiempos.

En el caso mexicano, la alternativa al agodbiante pro--
blema habitacional, condujo desde tiempos remotos a satisfa
cerlo mediante el arrendamiento de la vivienda, construidss
principalaente por invox"aioniltu privados,

Posteriormente, uno de los grandes constituyentes de -
1917, el Licenciado Don Natividad Mac{as, quién en memora--
ble discurso pronunciado el 28 de diciembre de 1916, se re-
£4rid posiblemente por primera vez en la historia, & la o=
bligacidn de proporcionar a los trabajadores habitaciones =
cdmodas e higiénicas. Cuando ni siquiera en las leyes nor-
teamericanas, inglesas o bélgas; por entdnces 1las més avan-
zadas en 1la materia, no coancedfsn ningdn beneficio en este-
sentido.

Tal concepto, posteriormente queda plasgado en la Cona
titucidén Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, en el ar
ticulo 49, pendltimo pdrrafo, consagrando aef, el derecho -
de 1a faailia mexicana al disfrute de una vivienda digna y
Qecorosa,

Sin embargo, 1as condiciones econdmicas del pais y una
débil estructura jurfdica, no fueron 1o suficientemente apo



yadas ni respaldadas para consolidar y hacer realidad tan
anhelada necesidad, originando que, en principio el Estado-
actuara sn forma aislada en la solucién del prodlema de vi-
viends, y construyera por los afios Sesentas, 105 primeros -
Centros Urbanos o Conjuntos Habitacionsles, denominados; ~-
Presidente Alemén y Judres; asf{ como las Unidades Indepen—-
dencia y Santa FPé, 1as cusles fueron dadas inicialmente en
arrendamiento.

Pué, sino hasts afios recientes, a través del crecimien
%o urbano en el dérea metropolitana de la Ciuded de México,~-
cuando influye éste fendmeno demogrdfico y se instrumenten-~
diversos prograsas de viviends, uismos que han beneficiado-
a grupos mayoritarios de escasos recursos; y de esta manera
ver cristalizada la citade garantia como un derecho, no sdé-
10 de los trabajadores, sino también de 108 empleados al -
servicio del Retado, a través de la construccidn de unida-
des y conjuntos habitacionales de interés social, mediante-
1a participacién de Instituciones sociales de crédito para
1a vivienda; tanto piblicas como privadas, y aquellas que a
dltimas fechas fueron creadas especislmente vara 1a recons-
truccidn de las viviendas dsfiadas por 108 s8ismos ocurridos-
en 1a Ciudad Capital en el afio de 1985,

kiles de mexicanos se han visto favorecidos por estas-
politicas de godbierno y por su propic esfuerzo en el disfru
te y la garant{a de una vivienda que integre su patrimonio-
faailiar,



De ésta manera, nace en la vida de la sociedad, un -
grupo importante de ciudadanos, que transpasan su condicién
de arrendatarios, para convertirse en los llamados Conddémi=
nos Sociales, con caracteristicas muy propiss y particul@e—
res de su actual realidad, y una nueva situacidn jur{dica,-
social, econdmica y politica; con obligaciones de copropie-
tarios y derechos ante las diversss instancias administrati
vas que participan periféricamente al recién creado ente ju
ridico.

Bn principio, el ser humano ingresa a un medio diferen
te al de su origen, donde conviviré con gente que no conoce
de poca o casi nula cultura condominal, diferentes hdbitos
¥ costumbres, diversos credos religiosos y polfticos y méds
adin, con escaso sentido de solidaridad vecinal.

En este sentido 1la Ley Sobre el Régimen de Propiedad -~
en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal: dispo
sitivo jurfdico que regula especificamente la conducta y vi
de del titular del condominio y 1la de su familis, & partir
del momento en que hab{ta su casa, nunca se le garantizé el
derecho de recibir una adecuads capacitacidén, que le permi-
tiera al acreditado, conocer perfectamente las partes y ele
mentos que conforman su conjunto, y el marco legal que 1o -
regula y demds precentos juridicos que giran en torno a -
las unidades habitacionales.

Por otra parte, el condémino no fué orientado ni capa-
citado para que algin df{a y mediante elecciones, desempeiia-



ra el diffcil y honorifico cargo de administrador o presi-
dente de su conjunto o unidad habitacional., Tampoco he sido
asesorado para conocer a manera de introduccidn el Derecho-
Administrativo y que, en su caso, el administrador, entéd en
posibilidad de distinguir las diferentes autoridades y sus-
funciones, las diversas instancias administrativas a seguir
con el objeto de encaurar y solucionar los problemas tan --
complejos que presentan laes unidades y conjuntos habitacio-
oales.

Bsto, debido & que en 108 conddminos sociales, se ha ~
venido descargando la responsabilidad de la atencién de los
servicios pfblicos, como son: Pavimentacidén, red hidrdulica
vigilancia, recoleccidn de basura, aantenimiento de dreas -
verdes, entre otros servicios, que por su propia naturalezs
corresponden directamente a la Administracidn Piblica, por-
conducto de las Delegaciones del Departamento del Distrito-
Pederal,

La atencién que se les ha brindado en los ltimos afios
no ha sido enfocada en la gran complejided de su pmblentq
ca, invitados a autoadministrarse, se les ha constituido co
mo pequedas ciudades auténomas & los servicios que prestan
las Delegaciones; por otra parte, la concentracién humana -
en espacios reducidos, ha condensado la inseguridad piblica
la insuficiencia del abasto, la educacién, la asistencia a-
la salud y la seguridad social,

Lo anterior, aunado a una modificada Ley Sobre el Régi



gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Die-
trito Pederal, en los afios de 1972, 1986 y I993; & un Regla
mento Intermo del Condominio y ante 1a carencia de Jutgados
destinados a ventilar asuntos de caracter condominal, han -
hecho evidente su eficacia jurfdica; ante esto, los conddni
noe sociales presentan una prodlemdtica, qQue se ha tornado-
patente en una falta de credidilidad ciudadana.
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CAPITUIO I
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONDOMINIO
I.I.- EN EL DERECHO ROMANO,

No resulta fdcil determinar si la Institucisn del con-
dominio tuvo su origen em Roma, ya que al leer el Digesto,
no enenntre ningin antecedente que 10 demuestre., Sin embar-
go, el antecedonte remoto que parece ser més directo de di~
cha Institucidm jurfdica, lo es el Decreto de 1a LEX ICILIA
BD ADVENTING, en el afio 289 de la fundacidn de Roma.

Dicho cuerpo legislativo del Derecho Romano, permitia-
a numerosas familias de plebeyos (que no tenfan medios pro-
pios suficientes para edificar) habitar en el Monte Adventi
no o Monte Sdcro y se unieran para construir edificios en
suelo comin, ‘dividiéndose luego en pisos y en proporcidn a
lo aportado por cada uno de ellos,

Por otra parte, nos dice Tito Livio: "En la ciudad y-
en el exterior todo estaba tranquiloj perc la escasez de --
granos a consecuencia de excesivas lluvias peso sobre el -~
pueblo, y se did la Lex Icilia, repartiéndose el Monte Ad--
ventino, entrs 1os plebeyos" (I)

Pero ya desde esa época, 108 problemas de técnica le-
gislativa empezaban a resultar como valladar insalvable en
esta materia. Bn efecto, mientras que por una parte un orde

(I) TI70 LIVIO.- "Decadas de la Historia Romana".- Tomo I.-
Primera Bdicidn. I987 S.E.P. D.G. Publicaciones y Medio.



namiento jurfdico permitia a los plebeyos y sus familias

habitar en edificaciones erigidas en suelo comin, por la

otra, el CORPUS IURIS CIVILIS ROMANI, no 84ilo no lo contem
plaba 8ino que se sponfa terminantemente en aras del princi
pio jurfdico SUPERPICIES SO0 CEDIT, que incluso subsiste-
hasta nuestra época como es de verse en la fraccién I del-
artfculo 750 del C4digo Civil para el Distrito Pederal, en-
Materia Comin, y para toda la Remiblica en Materia Pederal,
que se refiere a la propiedad del suelo y de las edificacio
nes en el erigidas, en favor del duefio, expresa o presunti-
vamente por ainisterio de ley.

En opinién personal, la Lex Icilia, no cred ni quiso-
crear un sistema de propiedad condominal por planos horizon
tales, ni configurar una institucidn distinta del derecho
real de superficie, mds bién, al ser precaria la situacidn-
de los plebeyos en esos afios en Roma, 8e acords que los mis
mos moraran en el Monte Adventino.

Se ha querido fundar 1la idea de que los rosanos, ya co
nocfan 1a divisidn de casas por pisos, como cita Papiniano-
en el texto del Digesto: "Tenfa uno dos casas que tenian el
mismo techo y las legd & dos personas diferentes; dije, por
que me parscis lo més cierto, que el techo pudiera ser de-
los dos, de tal forma, que ciertas partes del mismo fuesen-
privativas de cada uno; pero que no tenfan accidn recfprocs

para prohibir que 1as vigas de la una estuvieran dentro de
la otra®” (2)

(2) A, IOORS, TRIEDA, P. FURNTBSECA, M, GARCIA GARRIDO Y J
BURILIO. "Rl Digesto de Justiniano® Bd. Ar :
II1.~- Pamplona. 1975, ansadl. Tomo



En el 1ibro titulado: "La propiedad sobre pisos y habi
taciones”, Jerdnimo Gonzalesz, cita lo siguiente: "No se pus
de obtener una argumentacidn evidente para defender la opi-
nién de que en Roma, se comocia la propiedad em condominio,
o bien por pisos, partiendo de la especialidad de la servi-
dumbre urbana ONRRIS FERENDI, que autorisadba a un propieta-
rio pars apoyar una construccidn o parte de la aisma sobre-
muros, paredes, bdvedas o columnas del vecino, porque si -=
bién en estas hipdtesis el duefio del suelo no adquiria la-
propiedad de la galer{a, piso o edificacién que se reputada
propios del titular de la servidumbre, ni 1las fuentes son -
1o bastante explicitas para regular 1los casos de comunidad-
en uns sola palabra pro-diviso, ni en el escueto marco de-
1a servidumbre, podrfan encajarse las complejas relaciones-
jurfdicas derivadas de tal situacidn" (3)

3in emdargo, estos antecedsntes deben admitirse con =-
ciertas prevenciones, toda ves que los mismos, unicamente -
demuestran que tales argumentos éran sdlo conocidos por los
Juristas romanos, pero no determinen a concluir de que en
Roma existiera dicha Institucidn, considerando que la exac-
ta interpretacién de la lectura de 1los referidos textos,-
ain cusado pudiera conducir s uns posidilidad de propiedad-
dividida por planos, prueban que se refieren a divisiones -
verticales y no horisontales.

En consecuencia, se concluye que la diviesidn de casas~
por pisos no existid en Roma, 81 no encontrar em la leginla
ci6n romans, el antecedents de nuestra actual regulacién ju

(3) GONZALEZ Y MARTINEZ JERONIMO.- "Propledad Sobre Pisos--
yHsbitaciones". Bditorial Madrid. I948. Primera Bdicién.



ri{dica sobre esta modalidad de 1a propiedad, Siendo necesa-
ria que la evolucidn jurfdica continuara su camino a través
del tiempo, antes de llegar a la legislaciin que sobre tal
base se reglamenta la figura condominal.

I. 2.= EDAD MEDIA

No fue sino hasta la Edad Media, cuando surge como tal
la Inatitucidn jurf{dica en estudio, debido también como hoy
a la imperiosa necesidad de habitacidn y a la imposidbilidad
de crecimiento horizontal de las ciudades feudales, por ra-
zén de su amurallamiento de guerra, 1o cudl obligs a frac--
clonar por pisos y ain por habitaciones la propiedad de las
casas, Ademds, cuando los seflores feudales se hallaban en-
pugnas polfticas que los llevaban a combatir entre ellos, =
los campesinos se refugiaban en el castillo del seflor feu-
dal, donde éste se vefa nbligad> a levantar y poner un te-
cho que diera proteccidn a la familia del campesino.

I.3.- EN EL DZRECHO FRANCES

Francia fue el primer pais que introdujo y reguld jur{

dicamente esta Institucidn en su cuerpo legislativo civil,
' después de haberla aceptado como costumbre en 108 ordena=~=-
mientos jurf{dicos provinciales D'ORLEANS Y AUXERRES, entre-
otras.

La costumbre D'ORLEANS del afio de 1509, queda redacta~
da juridicamente en los términos del artfculo 257, que di-



ce: "Si una casa estd dividida de tal manera que uno tiene
el bajo y el otro el alto, el que tiene el bajo estd obliga
do a sostener y conservar lo edificado por debajo de la pri
mera planta junto con el del primer piso; y estd obligado a
sostener y conservar la cubierta y lo edificado bajo ella-
hasta dicho primer piso, juntamente con las aceras del pavi
mento de este, 81 no hay convencidn en contrario, serén he-
chas y mantenidas a expensas comunes las aceras gque entdn
delante de las referidas casas"

Bsta costumbre D'ORLEANS, posteriormente influye en-
PFrancia, cuando #8e redacta el C5digo de Napoledn, y se in-
cluye por primera vez en un Cédigo: antecedentes jurfdicos-
relacionados con el condominio horizontal, cuya redaccidn
on su articulo 664 era lm siguiente: "Cuando los diferentes
pisos de una casa pertenecen a distintos propietarios, si-
los titulos de propiedad no reglan el modo de las reparacio
nes y reconstrucciones, deben realizarce de la siguiente ma
nera: las paredos maestras y el techo corren por cuenta de-
todos los propietarios, ceda uno en proporcién al valor del
piso que le pertenece. Rl propietario de cada piso hace el
solado sobre el que camina. El propietario del primer piso
bace la escalera que conduce a éﬂte; el propietario del se-
gundo piso hace, a partir del primero, la escalera que con-
duce al suyo, y as{ sucesivamente® (4)

No obstante que esta reglamentacidn peco de insuficien
te, al referirse unicamente a algunos gastos de reparacidn-

y reconstrucciones de cosas comunes y a pesar de no definir

(4) BBATLE VAZQUBZ, MANUEL.- "La propiedad de Casas Por Pi-

s08".~ Séptima Bdicidon. Editorial Earf{l, S.A., Espafia,
1973.



dicha propiedad, ni especificar los derechos y obligaciones
de cada propietario, inspird a otros cidigos civiles, como
fueron al italiano y espafiol, que mds adelante veremos, en-
tre otros,

En cuanto a la costumbre verbal de AUXERRES del afio de
1561, queda consagrada su redaccién en el articulo que dice
“Entre varias personas a una de las cuales pertenece la par
te baja y a 1la otra la de encima, aquél a quien pertenece
la parte baja, esta obligado a mantener todo el dajo de la
suraslla o tabique, de tal manera gque la parte alta se pueda
sostener encima y estd obligado & hacer el piso sobre de é1
de vigas pequefias y de argamasa: y 61 que tiene la parte de
encima estd obligado a hacer otro tanto en lo alto, y de-
tal modo embaldosar y mantener el pisn sobre el que camina
que el de abajo no sufra dafio...” (5)

Podemos mencionar otras costusbres como la de NANTES,-
donde la divisidn de casas por pisos tom$ una importancia-
muy grande y fue reglamentada cuidadosamente por la costum-
bre escrita del lugar. Y 1a de¢ RRNNE3, en el afio de 1720,
fecha en que 8e declard durante cinco dfas un incendio sin-
precedentes en la historia de la ciudad, destruyendo trein-
ta y dos calles y ochocientas cincuenta casas, dejando como
consecuencia, que aproximadamente, ncho mil familias mse en
contraran sin abrign, habiendo perdido 1la totalidad de sus
bienes. Los habitantes, se agruparon para lograr la recons-
truccidn, reunieron recursns y edificamn sus casas con gas

tos comunes; cada persona llegaba a ser propietario de un

(5) POIRIER, PIZRRE.- "La propiedad horizontal®. Traduccidn

de Ardell E. Salas.- Segunda Edicidn.- Arayu. Buenos Ai
res, 1955, -



piso o de una fraccidn de la casa en proporcidn de su apor-
tacidn.

I.4.~ EN EL DERECHO ESPANOL

La evolucidn histirica que ha seguido en Espafia la pro
piedad condominal, fué similar a la que se did en las civi-
lizaciones romana y francesa., Ademds, el sistema juridico
Espaiiol, cuyos ordenamientos en una épnca fueron Derecho Vi
gente en nuestro pais, sf 1la reguld debidamente e incluso
innovd la conceptuaslizacidn utilizada para dicha institu-
cidn, incorporando el vocablo aparcero, que deriva del la--
t{n AD PARTIARUS, y que significa...LA TITULARIDAD DE UNA -
PARTE DB UN EDIPICIO, SIN QUE EN SU PROPIEDAD SE HALLE CON-
PIGURADA UNA COMUNIDAD SIMPLE.

Esta innovacidn queda contenida en el articulo 521 del
proyecto inicial del Cédigo Civil Espailol, del afio de 1851,
que inspirado en el artfculo 664 del CSdaigo Napolednico, re
gulaba la Instituciin de 1la propiedad horizontal, Introdu-
ciendo también en dichn proyecto, la innovacidn relativa a
1a forma de sufragar los gastos destinados a la construc--
cisn de escaleras en 1os edificins, en relacidn al uso que
hacfan de 1as escaleras 1os conduefios de pisns superiores,-
¥y su redaccidén es la siguiente:

“Cuando los diferentes pisos™~de una casa pertenecen a
distintos propietarios, si los titulos de propiedad no arre
glan 1oa téraminos en que deberdn contribuir a las obras ne



cesarias, se guardardn las reglas siguientes:

las paredes maestras, el tejado y las demds cosas de
uso comin, estarin a cargo de todos 1los propietarios, en-
proporcidn al valor de su piso.

Cada propietario costeard el suelo de su piso: el pa-
vimento del portal, puerta de entrada, patios comunes y -
obras de policia, comunes a todos, se costeardn a prorata -
(sic) por todos los propietarios,

La escalera que desde el portal conduce al plso prime-
ro, 8e costeard a prorata (sic) entre todos, esepto (sic) -
el dueflo del piso bajos la que desde el piso primero condu-
ce al segundo, 8e costeard por todos, esepto (sic) los due-
flos de 108 pisos bajo y primero, y as{ sucesivamente,”

Posteriormente, el Cddigo Civil Espafiol de 1889, se -
inspira en el texto del artfculo 521 del Cidigo Civil Espa-
flol de 1851 y da vida jurfdica al articulo 396, para quedar
redactado de la siguiente manera:

"Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezcan a
distintos propietarios, si los titulos de propiedad no esta
blecen los térmminos en que deban contribuir a las obras ne-
cesarias y no exista pacto sosbre ello, se observardn las re
glas siguientes: h

I.- Las paredes maestras y medianeras, el tejado y lae
demds cosas de uso comin, estardn a carg> de todos los pro-



pietarios, en proporcisin al valor de su piso;

2.- Cada propietario costeard el suelo de su piso, el-
pavimento del portal, puertas de entrada, patio comin y o=~
bras de policf{a, comunes a todos, se costeardn a cada uno -
su parte, excepto el duefio del piso bajo; la que desde el -
primer piso conduce al segundo, se costeard por todos, exce
pto 1os duefios de 1los pisos bajos y primero, y as{ sucesiva
mente.” (6)

Al analizar este artfculo 396, a pesar de ser un avan
ce en la Institucidn Condominal de esa época, omite sefialar
los derechos y obligaciones de 1los conduefios, ni determina-
que partes del piso de una casa podrfan constituir o ser od
jeto de propiedad horigontal.

Por otra parte, tampoco especifica la forma de contri-
buir a los gastos generales, ni sefiala con precisidn cuales
son 108 bienes de uso comin, unicamente dice: ...y las de-
ués cosas de uso comin,

Este articulo 396 del Cddigo Civil Espafiol, posterior-
mente es reformado por una ley publicada el 26 de octubre -
de 1939, y su redaccidn es la siguiente:

"Si los diferentes pisos de un edificio o las partes -
de pisos susceptibles de aprovechamiento independiente, por
tener salida propia a un elemento comdin de aquél o a 1la via
piblica, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno-
de estos tendrd un derecho singular y exclusivo de propie--

(6) BEATLE VAZQUEZ, MANUEL.- Ob. Cit.
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dad sobre su piso o parte de 61, y ademds un derecho conjun
to de copropiedad sobre los otros elementos del edificio ne
cesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el sue
lo, edificaciones, sStanos, muros, fosos, patios, pozos, es
caleras, ascensores, PaSes, corredores, cubiertas, canaliza

ciones, desaglies, servidumbres."”

Al analizar este nuevo artfculo del CSdigh Civil Espa-
flol de 1939, que derog’ al de 1851, se aprecian las impor-
tantes aportaciones que produjeron las reformas en el dere
cho de propiedad, que son las siguientes:

Como ya se indicd anteriormente, la redaccidn del ar-
t{culo 396, no especificS los derechos y nbligaciones de -
los propietarios sobre las partes privativas y comunes. BEn
esta segunda redaccidn, el art{culo, determina que los dis-
tintos propietarios tendrdn un derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre su piso o parte de é1, y un derecho con-
Junto de copropiedad sobre los otros elementos del edificio
necesarios para su adecuadn uso y disfrute.

Asimismo, define cuales son los elementos de umo comin
tales como el suelo, sitanns, murs, fosas, patios, pnNEZos,~
escaleras, ascenssres, pasos, corredores, cubiertas, canali
saciones, desagiies y servidumbres.

Aportando el priancipio de que, el derecho de propiedas
sobre 108 bienes comunes del edificio, sjlo son ona jenables
&ravables o embargables por terceros, conjuntamente con 1a
propiedad privativa, de la cual es accesorio inseparable o
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indivieidle.

De 1n8 principios y criterios iniroducidos en este ar-
t{culo 396 del Cldigo Civil Espafinrl, hacen Que se considere
como 1la base que constituye la primera legislacidn de la é-
poca moderna gue regula sobre la propiedad condominal hori-
gontal, y la cual sirvid de inspiracidén para muchas otras
leginslaciones que le precedieron. (7)

I.5.~ EN LA LEGISLACION MEXICANA

En la época de 1la Colonia e inicios de la Independen--~
cia, no encontré antecedentes jurfdicos aplicables al condo
minio, siendo comprensible esta susencia de regulacidn, en~
razén a que en ese tiempo, habfa escasez de podlacidn y --
gran extencién del territorio mexicann, lo que hacfa innece
saria la divisisn de casas por pisos,

Ademds, en esas épacas, el pueblo de México era eminen
temente agricola, por lo que el problema de casa habitacidn
no exist{a, debido a dicha actividad. Es necesario referir-
nos a 1los distintos tipos de tenencia de la tierra, en tiem
pos anteriores de la Colonia; para formarnos una idea de co
mo de la tenencia de 1l tierra o mejor dicho, del reparto -
de las tierras, emana el problema actual de la vivienda, la
cual se ha agudigado en forma paralela al desarrollo Polfti
co, Socisl y Econémico de México., Nos dice Artemio del Va--
lle Arizpe, al respecto de las habditacinnes:

(7) NAVARRO ASPEITIA.- "Naturaleza y Regulacidn de la Pro--
piedad de Casas Por Pisos.” Editorial Barcelona. I942.
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#Habia y hay tndavia en esta ciudad muy hermosas y muy
buenas casas de sefinres, tan grandes y con tantas estancias
apnrsentos y jardines, arriba y abaji, que era consa maravi--
1lo8a de ver. Yo entré més de cuatro veces en una casa del
Seilor Principal, s8in mas fin que el de verla, y siempre an-
daba yo tanto que me cansaba, de modo que nunca llegue a-
verla toda. Era costumbre que a la entrada de todas las ca-
sas de los seflores, hubiese grandisimas salas y estancias-~
alrededor de un gran patio; pero all{ habia una sala tan
grande, que cabian en ella con toda comodidad mas de tres
mil personas., Y era tanta su extencidn, que en el piso de-
arriba habfa un terreno donde treinta hombres a caballo pu-
dieran correr caflas como en una plaga.

Esta gran ciudad de Temistitdén es algo mds larga que-
ancha, y en el medin de ella, drnde estaban la mezquita ma-
yor y las casas del sefinr, se edific3 el barrin y fortaleza
de 1ns espaficles, tan dien ardenada y de tan hermosas pla-=-
zas y calles como cualquiera ntra ciudad del mundn. Las ca-
lles son anchas y extensas, formadas con hermosas y lugnfﬂi
cas casas de mezcla y ladrillo, todas de la msisma altura,
salvo algunas que tienen torres; y por eata igualdad pare-
cen mucho mejor que 1as demds. Se cuentan en este barrio o-
ciudadelas de 1los espafioles més de cuatrocientas casas prin
cipales, que ninguna ciudad de Espafla las tiene por tan -
gran trecho me jores ni mas grandes; y todas son casas fuer-
tes por ser labradas de calicantn." (8)

Por ntra parte, encontram-s en la éprca Precnlonial,--

(8) VALLE-ARISPE, ARTEMIO DE.- "Historia de 1a Ciudad de L1

xico." Segin los relatns de sus cronistas.- Rditorial =
dus, S.A., Quinta Edicisn, 1977



I3

1a existencia del Pillalli, que eran posesiones antiguas de
los Pipiltzin, transmitidas de Padres a los hijos o concedi-
das por el Rey en Galardén de los servicios hechos en favor
del Sefiorfo. También encontramos el Teotlalpan, las cualea-
estaban destinadas a sufragar los gastos del culto; otro ti
po de propiedad que encontramns en esa época, es el Milchi-
palli, 1as cuales estaban destinadas para suministrar vive-
res al ejército en tiempns de guerra: asimismo, encontramos
el Calpulli que era una parcela de tierra que se le asigna-
ba a un jefe de familia para el sostenimiento de ésta. Como
se ve claramente, en esta época no existia el problema de -
la vivienda.

Por otra parte, en la época Colonial encontramos los-
siguientes tipos de propiedad: Mercedes, que se les dotaba-
a los conquistadores y colonizadores para sembrar, las cus-
les se daban en diferentes extenciones, segin loe servicios
a la corons, los méritns del snlicitante y la calidad de la
tierra, implicando en un principin junto ¢on la reparticidn

de tierras, el reparto de indigenas que en él1las se encontra
ban; ademds encontramos las Caballerias, que eran una medi-
da de tierra que se daba en merced a un s-ldado de caballe-
rfa; la Peonfs, que era una medida de tierra que le daban -
en merced a un soldado de Infanterfia: la Suerte, que era un
solar para labranza que se daba a cada uno de 1los colonos -
de las tierras de una capitulaci’in; la Compraventa, que era
tierra de la Nueva Espaiia, pertenecientes al tesoro Real, =~

que pasaron & manos de 108 particulares por simple compra--
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venta; Prescripcidn, que se daban en favor de alguien sobre
tierras realengas y el término variaba de acuerdo con la --
buena o mala fe del poseedor, éstas eran propiedades de ti-
po individual.

Asi{mismo, encontramos propiedades de tipo colectivo en
1a época Colonial, tales como: Fl fundo legal, que era el-
terreno donde Be asentaba la poblacidn, el casco del puebdlo
con su iglesia, edificios piiblicrs y casa de 1los pobladores
Ejido y Dehesa, que era un snlar situado a 1la Balida del
puedblo, que no se labra ni planta, dedicado al solax de la-
comunidad, se cred con caracter comunal ¢ inagenable; la de
hesa, era el lugar donde se llevadba a pastar el ganado, ins
titucién creada también. con la naturaleza sefialada para el
ejido; el Propio, los productos de esta institucidn se dedi
caban a sufragar los gastos puiblicos, tierras de comin Re--
partimiento, que eran tierras comunales, peroc de diafrute-
individual que se sorteaban entre los habitantes de un pue-
blo a fin de que las cultivaran: lMnntes, Pastos y Aguss, -
tanto espafioles como indigenas debian disfrutar en comin,
1los montes, los pastos y las aguas.

Finalmente, encontramos taabdién instituciones internas
comn son: La composicidn, que era una institucidn mediante-
la cual, slgunos terratenientes se hicieron de tierras rea-
lengas o de otros particulares; las Capitulaciones las cua-
les se les asignaban a personas que se comprometfian a colo-
nizar un pueblo y en pago se les daba deteraminada cantidad-
de tierrus, y por dltimo, encontramos la Reduccidn de Ind{-
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genas, que eran los pueblys de fundacidn indigena.

Por lo anterior, 8se concluye que en esas épocas no -=
existian problemas de caracter habitacional. Razdn por la -
cual no pudo surgir la Institucidn del Condominin, aino hag
ta el momento en que el crecimiento desmesurado de la pobla
cién en la gran capital, cred el imperativo de dar a cada -
hadbitante o grupo de ellos un hogar para su familia.

El proceso evolutivo que ha tenido 1a Institucidn del
Régimen de Propiedad en Condominio en el Derecho Mexicano,-
inicia su gestacidn después de 1la épnca de la Independencia
adn cuando no existia verdadera necesidad que justificara-
su inclusidn en el cuerps legislativo; siend>» Don Benito-
Juérez, quién no deja de pensar en 1a idea de un Cidigo Ci-
vil que norme 1a vida de 158 mexicanos, y de ahf{ que cuandn
se restablecid el régimen legal republicano, ordenara 1la
inmediata constituci’n de una comisisn cndificadora, com--
puesta por los CC. Licenciadrs: Mariano YAflez, José Mar{a -
Lafragua, Isidoro Montiel y Rafael Dondé, la cual se avocd
a elaborar el primer proyecto del Cidign Civil de I870, mig
mo que comenzs a regir a partir del I de marzo de I871.

Este cddigo, se dictd en principio, exclusivamente pa-
ra el Distrito Pederal y el Territorio de Baja California,-
sentando as{ un precedente lamentable, por cuantn debiera-
haber sido udnico para tnda la Repiblica, siguiendo de este
mode la tendencia generalizada en los Estadoa Pederados de
1a época. Sin embargn, sucesivamente ¥y en breve espacin de
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tiempo, 18 inmensa mayoria de los Estados de 1a Repmiblica-
Mexicana, adopté el texto del Codigo Civil de I870, median-
te acuerdo de sus respectivas legislaturas. Esta voluntad-
de adoptar el Cidigo Civil del Distrito Federal y el Terri-
torin de Baja California, subsand en parte el vicio origi-
nal de su limitada jurisdiccisn territorial,

Bs en el articulo II20 de dichn ordenamiento legal, donde
por primera vér en su redaccidn, se incluyen 1loa siguientes
ordenamientos:

®Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecieren
a distintos propietarios, si los t{tulos de propiedad no =~
arreglan 108 términos en que deben contribuir a 1las obras-
necesarias, se guardardn las reglas siguientes:

I.~ Las paredes maestras, el tejado o azotea, y las de
mds cosas de uso comin, estardn a cargo de todos
los propietarios, en proporcidn al valor de su pi-
80,

2.- Cada propietarin cnsteard el suelo de su piso.

3.« El1 pavimento del prrtal, puerta de entrada, patis-
comin y obras de policfa comunes a todos, se cos--
teardn a prorrata por todos 108 propietarios,

4.~ 1a escalera que conduce al piso primero, se costea
rd a prorrata entre todos, excepto el duefio del pi
80 bajo; 1a que desde el piso primero conduce al-
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segundo, se costeard por todos, excepto por los -
duefios del piso baj» y primers, y as{ sucesivamen-
te."

Estns conceptns quedan integradss dentr» del Libro Se-
gundo denominado “DE LOS BIENES, LA PROPIEDAD Y SUS DIFEREN
TB3 MODIPICACIONES" T{tulo Sexto "DE LAS SERVIDUMBRES" Ca-
pitulo ¥V “DE LA SERVIDUMBRE LEGAL DE MEDIANERIA."

No obstante, esta inclusidn en nuestro cuerpo legisla-
tivo, no se apegaban a una realidad social de la capital -
mexicana, simplemente fué una copia inspirads del art{culo-
664 del C3digo de Napoledn, cuya redaccidn es casi literal,
con pequefias variantes que no alteran su esencia; el cual-
se inspird del antiguo proyecto del articulo 52I del Csdign
Civil Espafi-) de 1851,

Dicha reglamentacidn, pasa prsterirrmente al artfculo
1014 del nuevn CSdign Civil para el Distrito Pederal de «-
1884, con la misma ubicaciin y en los mismos términos,

En 1928, por dispssicidn de la Secretaria de Goberna--
cidn, se integrd una comisidn que tuvo como funcidn formu-
lar un proyecto de cddigo civil, el cual fué publicado el-
25 de abril del sismo afio,

Este proyecto reformado por sus autores después de ha-
ber considerado las observaciones hechas, llegé a ser el
cédaigo civil que rige actualmente en el Distrito Federal, -
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cuya vigencia data del I de octubre de 1932, promulgado el
30 de agosto de 1928, por el entonces Sefior Presidente Don-~
Plutarco Elias Calles, y reubicando el contenido del articg
1o I0I4 en el artfculo 942, cuya redaccidn contiene peque-
flos cambios y adiciones sin :I.-pbrtaucia, siendo casi idénti
cos a los articulos II20 y 1014 de los CSdigos Civiles de
1870 y 1884, respectivamente.

Pinalmente, el articuls> 942 pasa a ser el 95I en su re
daccidn definitiva, pero con la dnica innovacidn de que en
lugar de crlncar al precepto en el T{itulo relativo “DE LAS
SERVIDUMBRES" comn 1n hacf{an 1lns anteriores c3digos, inspi-
rad>s en 158 proyectns Espafinl de I85I y del C3idigo de Napo
lesn, ahora se le reubica dentro del Capitulo VI de la "“CO-
PROPIEDAD", T{tulo Cuarto "“DE LA PROPIEDAD" Libro Segundo--
“DE LOS BIENRS", de 1o cual se hablari mas adelante.
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CONCEPTO DE CONDOMINIO Y FIGURAS JURIDICAS QUE SE RELACIO-
NAN,

2.1.- DEPINICION Y CONCEPTO DE CONDOMINIO.

Propiamente dichn ni en la drctrina ni el la Ley exis-
te una definicidn juridica del conceptn de Condominio, sino
mas bien una descripcisn de 1as situacinones a través de las
cuales puede surgir un condominio.

Bl Diccionario de la Real Academia Espaifiola, nos defi-
ne del Lat{n Medieval, como condominio, al dominio de wuna
cosa que pertenece en comin a dos o mds personas.(9) Otra-
definicién es la Inglesa, que lo conceptualiza como: Un edi
ficio posefdo en régimen de propiedad horirzontal.

Ls Enciclopedia Jurfdica Omeba, nos define al condomi-
nio como: Bl derecho real de propiedad por el cual varias-
personas reunidas ejercen la plenitud de la propiedad sobre
1a cosa mueble o inmueble, siendo cada unn de ellos titular
de derecho sobre una porcifn indivisa, es decir, dos o més-
personas no pueden tener cada una en el todo el dominio de
una cosa::mas pusden ser propletarins en comin de la misama
cosa, por la parte que cada uno puede tener,(I0)

En el caso de inmuebles, este tiene 1la caracteristica
de que, ningin conddmino es propletario exclusivo de cual-~

(9)e= REAL ACADBMIA ESPAROLA.- Diccionario de la Lengua Es-
pafiola. XXI Edicién. Editorial Espasa-Calpe, S.A. Ma-
drid. 1992,

(10).~ Bnciclopedia Jurfdica Omeba,.~ Fditnrial Bibliogrdfi~
ca Argentina. Tomo Ill.- Buenns Aires, Argentina,---
1975,
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quier porcidén de 1a cosa, Su derecho consiste en una parte-
ideal, indivisa o alfcuota que se expresa en una cantidad,-
la frase parte ideal, as{ como la alicuota u otras andlogas
paso a través de 1os glosadores a los autores modernos, Asi
mismo, su naturaleza, conforme & lo expuesto, el condominio
e85 una situacidn especial dentro del derecho de propiedad,-
pues a 108 condéminos reunidos competen todas las atribucio
nes inherentes al condominio y porque cada uno de ellos --
ejerce también este derecho amplio sobre 1la parte indivisa.

El concepto de condominio que describe el Tratadista -
Bo jina Villegas, es el nombre que se ha dado a esta modali-
dad de 1a propiedad. Si tomamos el Término modalidad en su
sentido emplio, es decir, no referido al palro o & 1a condi
cifén, & 1a carga, o al modo, sino que 10 hacemos en la for-
ma mas correta que emplea al artfculo 27 constitucional, al
declarar que la propiedad privada puede sufrir las modalida
des que dicte el interés piblico, comprenderemos que, en la
vida moderna ain cuando también tuvo sus rafces histéricas,
se ha puesto de moda la llamada propiedad por pisos, en don
de ol duefio de cada piso no es duefio fntegro del terreno 80
bre el cual se levanta el edificio, ni de las paredes maes-
tras, ni de los pasillos, ni de los elevadores, ni en fin,-
de todo este conjunto de cosas comunes que le dan Bervicio-
a esta especial forma de condominio. (II)

Bn otro orden de ideas, el mencionar el nombre de con-
dominio, nos conduce a pensar o imoginar en uno o varios =

edificios de departamentos, destinados principalmente pars

(I1).~ ROJINA VILLEGAS, RAPAEL.- “Derecho ¢ivil Mexiceno=
Tomo III- Bienes,derechos reales y pomesiones, - Sex
ta Edicidn. Bditorial Porrua, S.4., México, 1985.
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habitacidn u otros fines, cuya propiedad estard compartida-
entre varios propietarios que se denominan conduefios; edifi
cios construidos cBn el objeto de abaratar los costos de --
edificacién y ponerlos al alcance econémico de adquisicién-
10 mas barato posible para sus compradores, incluyendo cos-
tos bajos en los trdmites de servicios, autoritaciones, li-
cencias de construccifn, pagos de impuestos; entre otros, -
que de gestionarse en forma individual, resultarfan mas one
rosos. Obtviamente que 1& propiedad estard compartida entre-
108 duefios colindantes de cada departamento o vivienda., BEn~-
consecuencia, ol término de condominio ein duda alguna re--
sulta ser en su connotacién jurfdica, sinénimo de copropie-
dad,adends de que en la institucién que se analiza, existen
dos elementos inseparables del condominio; un elemento prin
cipal y otro accesorio comin e indivisible del inmuedble, ne

" cesario para su adecuado uso o disfrute, Ligicamente que (1]
tos elementos van {ntimamente 1igados a un bién inmuebdle de
noainado edificio, necesario para que sea posible la consti
tucién del Régimen de Propiedad en Condominio.

El elemento principal en el condominio results ser la-
propiedad del departamento o vivienda, donde la privacia =
inicia en el momento de cerrar el duefio 1a puerta y este -
8e responsabilifa de Bsu propiedad de manera individual, so-
metida absoluta y exclusivamente a su libre voluntad y su -
disposicidn no ita o1 timiento de los deads co--
propietarios, dentro de las limitaciones establecidas por -
la ley que rige esta modalidad de la propiedad.

La ley considera que son elementoa comunes aquellos -
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bienes accesorios e indivisibles del inmuebles, necesarios-
para su adecuado uso o disfrute, que deben ser empleados en
comin por los distintos duefios de los departamentos que co-
nstituyen el condoainio o unidad y que a diferencia del ele
mento principal, para su disposicidn individual requieren -
del consentimiento de los demds conduefios, en virtud de que
1los elementos comunes tienen la caracter{stica de ser pro--
indiviso, en términos del artfculo 933 del Cddigo Civil pa-
ra el Distrito Pederal en Materia Comdin, y para toda la --
Repiblica en Materia Federal, y son; el terreno, corredores
elevadores, cimientos, escaleras, puertas de entrada, jardi
nes, estacionamientos, cisternas, pozos, locales de reunidn

social, bombas y motores, drenaje, etc.

A la luz de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en -~
Condominio de Inmuebles, para el Distrito Pederal, el régi-
men de propiedad en condominio es una mezcla del Derecho ~=
Real de Propiedad y de su especie 1la Copropiedad. Analizan-
do lo que el legislador quizo dar a entender que era un Con
dominio, derivado de la lectura del art{culo 951 del Cddigo
Civil, podemos resumir que hay Condominio cuando una perso-~
na €8 duefia de una parte de un inmuble, ya sea departamento
casa, vivienda o local, suceptible de aprovechamiento inde-
pendiente por tener salida propia a un elemento comin o a -
via p\ibliéa ¥y & su vez un derecho de copropiedad de es... -
elementos comunes. Es decir se puede llegar a ser propieta-
rioc de un inmueble dentro de otro por una ficecidn de ley,

Rl artfculo 2do de la referida ley condominal, descri-
be a continuacidn. cuando puede originarse el régimen de pro
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pliedad en condominio:

I.~ Cuando 108 diferentes departamentos, viviendas, ca
sas o0 locales de que conste un edificio o que hubieran sido
construidos dentro de un inmueble con partes de uso comin,-
pertenezcan a distintos duefios;

II.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, -
casas 0 locales que se construyan dentro de un inmueble, pe
ro contando éste con elementos comunes e indivisibles, cuya
propiedad privada se reserve en los términos del articulo--
anterior, se destinen a la ena jenacidn a personas distintas;

III.- Cuando el propietario o propietarios de un inmue
ble lo dividan en diferentes departamentos, viviendas casas
o locales, para enajenarlos a distintas personas, siempre -
que exista un elemento comin, de propiedad privada, que sea
indivisibdle,

Como puede verse, el problema de esta descripcidén del-
condominio surge al contraponer los conceptos tradicionales
actualmente en vigor, de propiedad de un inmuebles y de co-
propiedad de un departamento, vivienda, casa 0 local con ==
elementos comunes, la contraposicidn de estas ideas se ex—-
plicard mas adelante en el mismo capitulo, al tratar de dis
tinguir los conceptos de Derecho Real de Propiedad, Copro—-
piedad y Sociedad.

2,I.1I.~ CONIOMINIO VERTICAL.

Para comprender las diferencias entre condominio verti
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cal, horizontal y mixto, es preciso hacer comparaciones en-
tre ellos, toda ver que la ley condominal los menciona pero
nolos define con precisidn, como es de verse en el articulo
Iro. que dice:

"Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas
0 locales de un inmuedle, construidos en forma vertical, --
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento indepen
diente por temer salida propia a un elemento comin de aquél
o a la via piblica, pertenecieran a distintos propietarios,
cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y,-
ademés, un derecho de copropiedad sobre los elementos y par
tes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o-
disfrute, "

De 18 redaccidn anterior, se interpreta que la ley so-
lo contempla al condominio vertical, siguiendo con la idea-
tradicional que dio origen al condominio en la época romana
con la lex Icilia, cuando se dividieron 1las casas por pi~--
808, y que en opinidn general aceptada por 1a doctrina, la-
legisiacién y la jurisprudencia, se origina cuando una casa
o edificio, pertenece por pisos a distintas personas y ca-
da uno de ellos es titular de un derecho de propiedad exclu
sivo sobre su piso o departamento. Actualmente se ha supri-
mido del texto la referencia de pisos, por tratarse de un -
término vago e impreciso, y 8e ha incluido el de casas.

Ahora bién, es requisito esencial que el edificio al-
dividirse por departamentos, viviendas, casas o locales, —-
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permita que 1la aivisisy se lleve a ¢ab> on cierto grado de
sustantividad e independencia, en relacidn con los demés re
sidentes, y pueda ser objeto de un derecho de propiedad in-
dividual, permitiendo la comodidad para gue los diferentes-
departamentoa, vivieandas o locales, sean susceptibles de
aprovechamiento por tener salida salida propia a un elemen-
to comfr de aquel o a la via piblica.(I12)

2,1,2,~ CONIOMINIO HORIZONTAL.

Los denominados condominios horizontales, también es-
tan sujetos & lo indicado por el articulo Iroc. de la ley -
condominal, 2unge sin hacer una definicién precisa. Sin em-
bargo, al igual gque los conddminos vertica) es, deben carac=-
terizarce por ser susceptibles de aprovechamiento independi-
ente por tener salida propia a un elemento comin de aquel -
cala via pfblica, y cuda uno de 103 condéminos tiene un de
recho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamen
to, casa o local, ademds un derecho de copropiedad sobre -
los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios pa=-
ra su adecuado usc o disfrute. A diferencia de los condémi~-
nos verticales, este tipo de condominio, normalmente se da-
en unidades habitecionales de tipo residencial por el costo
del terreno y ocacionalmente son de interés sociel o popu-=-
lar en el Distrito Federal o Area conurbana,

Se considere que el condominio horizontal, es el més-
recomendable para vivir, al ofrecer 8 sus habitantes me jor=

(12).- BORJA MARTINEZ MANUEL.~ "La Propiedad de Pisos o De=-

artamentos en Derecho kexicano"- Editorial rua, -
«A. México, MCMLVII. (I1957) or. Porrua,
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bienestar social y mayor privacia, en relacién con loa de--
nés condéminos, as{mismo, asegura la convivencia tranquilsa,
pacifica y ordenada, al no tener que compartir en copropie-
dad el techo, los muros o el piso con otros condéminos, uni

camente gse comparten las dreas comunes.

2,1,3.= CONDOMINIO MIXTO.

Son aquellos que al igual que 108 verticales y hori--
zontales, estédn sujetos a la misma legislacién, y ambos ae
hayan construidos dentro de un mismo inmueble.

José Luis Ordofiez, nos define al condominio mixto —--
"cuando el condominio lo constituyen varios edificios, in--
cluyendo en algunas ocaciones casas unifamiliares o duplex,
el cual generalmente cuenta con calles de acceso, andadores
pequefias 4reas verdes y espacios para estecionar veh{culos,
aunque no siempre”(I3)

Este tipo de condominios, &l igual que los anteriores
son reguladas sus construcciones por el Departasento del ~-
Distrito Pederal, el cual solo autoriga licencias de cons--
truccién hasta un médximo de I20 departamentos, viviendas, -
casas 0 locales por condominio, aun cuando este y otros for
men parte de un conjunto o unidad urbana habitacional, en -
términos de lo previsto por el articulo 3ro. de la ley con-
dominal.

Se considera que este tipo de condominio, ha sido el-

(13).~ ORIOREZ RUIZ, NSE LUIS.- "Todo Sobre la Administre-

cién de Condominioe".- Bditorial Limuea, S.A. DE C.VW
Primera Edicién. México, I99I.
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el creador de verdaderos gigantes habitacionales, como po--
driamos mencionar 1a Unidad Valle jo-Patera, Balbuena, El Ro
sario con un nimero total de 17,263 viviendas y 120,000 ha-
bitantes, Unidad Santa Pe; por citar algunas, La experien--
cia a demostrado que las unidades o conjuntos habitacionae-
les o condominios mixtos, satisfacen mejor la necesidad ade
vivienda, al aprovechar al mdximo los espacios de terreno y
de 1as estructuras, generando el mayor nimero de viviendas,
Sin embargo, contrario a este fin, se propicia la falta de-
vida copuniteria, nula privacia en su vida familiar, menor-
respeto a la dignidad humana, inseguridad piblica y, entre-
otros problemas, es importante sefialar el descuido a la es-
tructura de los edificios, originando l1la incuria condominal
en razdn de la alta concentracién humana,

2,2,~ TEORIA DEL DERECHO REAL DR PROPIEDAD,

Al analizar el Derecho Keal de Propiedad, debemos com
prender que toda norma jurfdica tiene como finalidad regu-
lar l1as relaciones entre personas, fisicas o morales; y es
tas relaciones jurfdicas, traen aparejado derechos y obliga
ciones; de ahi que el contenido de todos los c6digos y le--
yes sea el establecimiento, siastemdtico y ordenado de eFoS-
derechos y obligaciones.

Nuestra legislacién civil clasifica las relaciones ju-
ridicas en familiares ¥ patrimoniales; las primeras se en--
cuentran regulades por el Derecho de Pamilia » ¥ establece-
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‘108 derechos y obligaciones que tienen 1a® personas fisicas
entre s{, por el simple hecho de Ser personas, establecien-
do las normas que regulan las Instituciones del Matrimonio,
1a PMliacidén, la Adopcidén, la Ausencia, etcétera., Las rela-
ciones patrimoniales son aquellas reguladas por el Derecho-
Givil distintas de las familiares, caracterizadas por tener
un contenido pecunario, es decir, que todos los derechos y
obligaciones derivados de este tipo de relaciones son sus--~
ceptibles ds determinacidn econémica, a favor de su titulan

Bl concepto de derechos de caracter patrimonial, en -
10 sucesivo Be deberd entender limitado a los derechos pa--
trimoniales; en virtud de que 1a materia objeto de estudio=-
son las relaciones jurfdicas derivadas de un bien inmueble-
apreciable en dinero,

El estudio de Y108 derechos en‘ materia civil, a traves
de la historia, ha 3ido objeto de grandes conflictos y crea
cién de muchas teorfas; no todos los Juristas han estado de
acuerdo en una misaa clasificacién aplicable a los mismos,-
dando origen a las teorfas Clésica Dualista y Monista,

La teori{s clésioa dualista creada o elaborada por Au=
bry y Rau y confirmada por Bonnecase, establece 1a existen-
cia de dos especies de derechos: Derechos Reales y Derechos
Personales, Bsta .'teorla considera como Derechos reales ague
1108 por virtud de los cuales una persona ejerce un poder -
Jjuridico sobre una cosa especifica, de manera directa e in-
mediata, pudiendo obtener de éata el grado de aprovechanmien
to legitimado por el tftulo que 1a detenta ¥ cuya facultade
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o ejercicio es oponible erga omnes, Asimismo, determina que
Derecho Personal es aquel que tiene una persona llamado =--
acreedor la cual estd facultadm para exigir a otro llamado-
deudor, la obligacién de una conducta de dar, de hacer o de
no hacer,

Reta teorfa encuentra su oposicién en las teorfas mo-
nistas sostenidas por Gazin y Gaudemet, que niegan la exis-
tencia de dos clases de derechos, y aseme jan & 103 Derechos
Personales con los Derechos Reales, argumentando que exjis—-
tiendo la posibilidad de que 1los sujetos de una relacién «-
puedan ceder ya sean sus derechos o sus obligaciones, las--
relaciones ya no son personales, y lo unico que siempre sudb
siste es el objeto de toda relacién, por lo que 108 dere=w-
chos derivados de éstas tienen el caracter de reales, En el
extremo opuesto, Se hayan otras teorias monistas iniciadas-
por Ortoldn y ampliadas por Planiol y Demogue que estable--
cen que solamente existen derechos personales, ya que no =-
pueden existir relaciones jurfdicas entre las personas y --
l1as cosas, estableciendo que frente a cada derecho que ten-
ga un sujeto, siempre existird un deudor obligado frente a
quien e jercerlo, ya sea que &ate dltimo sea determinado o =
determinable, (I4)

Para efectos de sustentar el presente trabajo y en --
concordancia con 1a tendencia tomada por la doctrina y la--
legislacidn mexicana, se reconoce y 8e acepta como vdiida -
la teorfa clésica dualista, es decir, reconociendo que los-

(I4).- PLANIOL, MARCEL y RIPBRT, GRORGES.- "Tratado Précti-
co de Derecho Civil Frances", Tomo III.- Bd, Cultu--
ral, S.A.,, Habana: 1946,
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derechos patrimoniales se dividen en dos clases, derechos=--

reales y derechos personales,

Bn 1a actualidad, el G8digo Civil recomoce la existen
cia de siete diversas formas por las que jurfdicamente se =
puede aprovechar una cosa, regulando los derechos reales de
Propiedad, Usufructo, Uso, Habitacidn, Servidumdre, Hipote-
ca y Prenda,

Bs factidble establecer que si hay posibilidad mate---
rial y jur{dica de que existan otros derechos reales distin
tos a 108 espec{ficamente previstos por el Cddigo, ya que -
todos 108 bienes pueden ser aprovechados de diversas mane--
ras dependiendo de la necesidad que se requiera satisfacer-
con determinado bien. Si una cosa, por su naturaleza intrfg
seca, estd en posibilidad de que se utilice de alguna mane-
ra adn no prevista por ninguna legislacidén, y cuya utiliza-
cidén pueda llegar a tener consecuencias juridicas, se puede
llegar a reconocer esa forma de Jetentacidn como otro dere
cho real. A manera de e jemplo hay que recordar que el CSdi-
go suprimié la regulacidn de los derechos reales de enfiteu
8is y anticresis por considerarlos limitantes de la circula
cién de 1a riqueza, hecho que confirma la posibilidad de --
existencia de otros tipoe de derechos reales.

La importancia de establecer si un derecho tiene la-~
caracter{stica de ser real, radica en que a través de los -
derechos reales las personas detentan una gran parte de 1a
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riqueza, por lo que es necesario una regulacidn especial de
los mismos para proteger a sus titulares y que estos no sean
perturbados en su patrimonio. Eea proteccidn patrimonial se
encuentra , entre otros, en dos derechos especificos que se
otorgan a los titulares de los derechos reales: el derecho-
de persecusidn y el derecho de preferencia, Kl primero per-
mite al titular del derecho real recuperar la cosa de cual-
quier otro tenedor, para as{ poder detentar, usar y gozar -
dicha cosa de manera directa e inmediata; y el segundo obli
& a <todas aquellas peraonas que ulteriormente adquieran -
un derecho real sobre la cosa a respetar 1los derechos rea--
1les adquiridos con anterioridad. Betas facultades derivadas
de los d=rechos reales se hacen valer por mpedio de instan--
clas procesales especiales,

Como ya se menciond, existen diversos derechos reales
en virtud de los diferentes grados por 108 que 8¢ puede ==-
e jereer poder sobre una cosa, El grado méds amplio de deten-
tacién, es aquel por el que el titular del derecho pusde u-
sar, gosar, disfrutar y disponer de una cosa y se denomina-
Derecho Real de Propiedad; este derecho lo establece el pé-
rrafo segundo de la ley condominal, donde "Gada propietario
podré enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma-
su departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de -
consentimiento de los demds conddminos. Bn la enagenacidn, -
gravamen O embergo de un departamento, vivienda, capa o loe
cal, se entenderén comprendidos invariablemente 108 dere-=-
chos sobre bienes comunes que 16 son anexos."
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Siendo el titular de un departamento dueflo exclusivo~-
de éste, podré por lo mismo ejerciter sobre &1 todas las fa
cultades de disposicién inherentes al derecho de propiedad;
Jerdnimo Gontélez ha dicho que: "El propietario puede reali
zar actos de verdadero dominio, sin necesidad del consenti-
miento de sus copartfcipes, Sobre el piso que le pertenece:
venderlo, permutarlo, donarlo, entregerlo en dote, aportar-
10 & une Sociedad, constituir sobre &1 derechos de usufruc-
to, uso y habitacién, hipotecarlo, legarlo, hacerlo objeto~
de un fideicomi®so, y en fin, disponer de é1 como de cual---
quier otro mueble."(I5)

Este derecho real, en relacién con los otros, puede-=
decirse que es principal y los demés resultan ser acceso-
rios , ya que no puede concebirse 1la idea de otros dere---
cho® reales sin que exista de antemano la propiedad.

Para que pueda existir algin derecho o relaciln juri-
dica sobre un bien, éste necesarismente debe temer un pro--
pietario, es decir que una persona tenga el Derecho Real de
Propiedad sobre la cosa. La propiedad es el derecho real de
usar, gozar y disponer de 1as cosas en 1a forsa y con las-
limitaciones establecidas por la ley, por necesidades de-
orden social, se ha determinado que la propiedad no se pue-
de e jercer de manera absoluta, como en el antiguo Derecho -
Romano, por 1o que a través de leyes se han establecido —--
ciertas limitaciones y modelidades a la propiedad, como 8e
verd a continuacién,

(15).- GONZALEZ y MARTINEZ, JERONIMO.~ Ob. Cit.
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Nuestra ley de propiedad en condominig sefiala en su--
articulo I7 que "E1 condémino de un departamento, vivienda,
casa o local, puede usar, gozer y disponer de é1, con las-
ilimitaciones y prohibiciones de esta ley y las demds que es
tablezcan la escritura conetitutiva y el reglamento del con
dominio; pero no podrdn ser objeto de venta o arrendamiento,
partes de los mismos, como piezas o recdmaras, cuartos de -
servicio o lugar privativo para estacionamiento de vehicu==-
los..."

Asimismo establece el artfculo 24 lo siguiente: "Cada
propietario podrd hacer toda clase de obras y reparaciones-
en el interior de su departamento, vivienda, casa o local,-
pero le estard prohidbida toda innovacidn o modificacién que
afecte a la estructura, paredes maestras u otros elementos-
esenciales del edificio o que puedan perjudicar a su estabi
11dad, seguridad, salubridad o comodidad. Tampoco podrd a=-
brir claros o ventanas, ni pintar o decorar la fachada 0 «~-
las paredes exteriores en fornma que desentone del conjunto-
0 que perjudijue a la estética general del inmueble, Bn ~=-
cuanto a 108 servicios comunes e instalaciones generales de
berd abstenerse de todo acto, aun en el interior de su pro-
piedad, que impida o haga menos eficaz su operacidn y esta-
rf obligado a mantener en buen estado de conservacién y fun
cionamiento los servicios e instalaciones propios."

Otra limitante a la propiedad 1a encontramoa en el ar
ticulo I4 de 1a citada ley condominal, que dispone: "Serén-
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de propiedad comin, 850 de los conddéminos colindantes, los
entrepisos, muros y deméds divislones que separen entre si -

1los departamentos, viviendas, casas o locales."

©n los articulos I4, I7 y 24 transacritos anteriormen-~
te y en el articulo 22 que dice: "Cada condémino u ocupante
usard de su departamento, vivienda , casa o local en forma-
ordenada y tranquila. No podrd, en consecuencia, destinarlo-
a usos contrarios a la moral o buenas costumbres; ni hacer-
1o servir a otros objetos que los convenidos expresamente,-
¥» en caso de duda, a aquéllos que deban presumirse de la--
naturaleza del condominio y su ubicacidn; ni realizar acto-
alguno gque afecte la tranquilidad de los demds conddminos y
ocupantes, o ques comprometa la estabilidad, seguridad, sa--
ludridad o comodidad del condominio, ni incurrir en omisio-
nes que produzcan 108 mismos resultados.” encontramos limi-
tes al derecho de propiedad,

Al analizar el articulo 830 del cddigo civil, encon--
tramo® que en concordancia con el articulo 27 constitucio--
nal dispone que: "El propietario de una cora puede gozar y
disponer de ella con 1as limitaciones y modalidades que fi-
jen las leyes", de donde podri{amos encontrar aqui el funda-
mento de las restriccilones que para el uso y goce del depar
tamento preceptian los articulos 14, I7, 22 y 24 de la ley-
de propiedad en condominio,

Propjamente se debe hablar de una propiedad por depar

tamento, vivienda, casa o local, porque cada duefio es abso-
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luto ¥y exclusivo en lo que se refiere a su propiedad, es-
decir, sin atentar contra el derecho ajeno, toda vez, que-
esto es uns norma general en cualquier tipo de propiedad;-
pues nadie puede interferir en el drea de su propiedad ex--
clusiva, nadie puede impedirle que hipoteque, que grave o-
1a enajene, Dispone de ella como si fuera cosa propia; pero
estd sujeta a ciertas restricciones en cuanto al manejo de-
1a cosa comin, porque tiene, por ejemplo, que servirse de -
1as escaleras que conducen de un piso & otro, que 8on utili
gadas por los distintos interesados. En 178 casos de des -~
truccidn o incendio, el terreno snbre el cual se levanta el
edificio, se convierte en una copropiedad, en funcidn de la
parte que cada duefio de un departamento, vivienda, casa 5 -
local represente sobre el valor total del inmueble.

En el CSdigo Civil de 1928, en su redaccién primiti-
va, as{ como en los C6digos que 1o han seguido en la Repi--
bdlica, no se descarta la hipStesis relativa a que los dife-
rentes departementos, viviendas, casas o locales de un edi-
ficio pertenescan a distintas personas susceptibles de apro
vechamientos independientes, pero reconociendo a un elemen-
to comin en 1a propiedad. En eata hipitesis cada propieta--
rio tiene un derecho singular y exclusivo de propiedad so--
bre su departamento, viviends, casa o local, y adeads, un-
derecho de copropiedad sobre 1os elementos y partes comunes
del edificlo, necesarios para su adecuado uso y disfrute, -
tales como el terreno, los cimientos, sdtanos, muros de car
€& o paredes maestras, patios, pozos, escaleras, corredores
canales, jardines y patios de recreo.
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Ahora bien, desde el punto de vista del propietario estas--
conductas, son obligaciones, mismas que debde cumplir por el
8610 hecho de ser propietario de una cosa y las cuales se -
extinguen por el abandono de su propiedad. Sin embargo, --
cuando el propietario de un bien no cumple con las limita--
ciones impuestas por las ley para el ejercicio de su dere--
cho y por ese incumplimiento causa o puede llegar a causar-
un dafio o0 un perjuicio a un tercero, entonces surgen cier--
tas responsabilidades para el titular del derecho.

El Derecho ha denominado estas obligaciones a cargo -
de 1los titulares de los derechos reales como Obligaciones -
Reales u Obligaciones Propter Rem, que de hecho son simples
limitaciones a la propiedad en tanto no se actualice el su-
puesto previsto por la norms, momento en el cual surge un
acreedor con derecho a exigir al propietario la observancia
de esas limitaciones; y en su caso el pago de dafios y per--
juicios, como 1o prevee el artfculo I5 de 1la ley de propie-
dad en condominio que dice: "Aunque un conddmino haga aban-
dono de sus derechos o renuncie a usar determinados bienes-
conunes, continuaréd sujeto a las obligaciones que imponen es
ta ley, la escritura constitutiva, el reglamento del condo-
minio y las dem&s disposiciones legales aplicables.” en con
cordancia con el artficulo 38 de la misma ley, del cual se -
hablard nds adelante, de donde, nuevamente se seflala, que -
1las limitaciones impuestas a 1la propiedad, son conductas de
hacer o de no hacer que deben realizar 108 propietarios en
relacién a sus bienes para evitar que el e jereicio de sus -
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derechos de propiedad interfieran con el ejercicio de -
108 derechos del resto de la comunidad.

Adn con las limitaciones establecidas, 1a propiedad
gigue siendo la forma pés amplia por la cual se puede deten
tar una cosa para poder gozar y disfrutar de la misma, Los
otros derechos reales regulados son formas limitadas de 1la
propiedad para gosar de 1a cosa; es mds para que existan-
_otros derechos reales necesariamente debe existir 1la pro-
piedad, ya que esos son desmembramientos de la propiedad.

2,3.= LA COPROPIEDAD, ESPECIE DE LA PROPIEDAD.

Al referirnos a la copropiedad, debemos mencionar que
algunos autores de reconocido prestigio mundial, sobre todo
en los sistemas jurfdicos consuetudinarios, comparaban 1la
naturaleza jur{dica de la Institucidn del Condominio, con--
1a de la sociedad, que m&s adelante analizaremos, pero las
doctrinas que imperan en la actualidad, son aguellas que la
consideran como una copropledad Sui Géneris. Pn nuestrn con
cepto, se trata de una modalidad de la propiedad privada,

Lo anterior, toda véz que su naturaleza jurfdica reu-
ne elementos constitutivos de la propiedad, de la sociedad,
e incluso de la servidumbre; ademds de que impone limita--
ciones extraordinarias en el ejercicio pleno de esta Inati-
tucidn de Derecho y otorga otras aunque sea en forma utépica,
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que rebatan las otorgadas a la propiedad y a las otras figu
ras en comento,

La propiedad condominal, debe observarse como una prg
pledad individual exclusiva (cosa principal), engarzada den
tro de un marco de objetos y servicios (cosas accesorias),-
que necesariamente han de mantenerse por su naturaleza mis-
me en copropiedad, Para comprender mejor esta figura Juridl
ca darivada de la propiedad, Rojina Villegas nos define: ==
"Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial -
pertenecey pro-indiviso, a dos o mds personas. los copropige
tarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la co
82, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de=-
las partes de la cosa en cierta proporcidén, es decir, sobre
parte alicuota."

Esta definicidn nos conduce a conceptualizar, en que-~
la propiedad condominal, no debe considerarse como COpPIrom-
piedad sui géneris, puesto que el principio fundamental que
caracteriza a esta ltima figura jurfdica que se¢ analiza, -
1o es el pro=-indiviso genérico sobre 1la totalidad del bien
en copropiedad, mientras que cen la propiedad condominal -~
existe el pleno dominio sohre 1la unidad privativa, y solo-
el pro-indiviso genérico sobre les areas de aprovechamiento
comin, Desde luego, puede darse el caso de que exista <o pro
piedad en un edificio, cuando son varios los titulares, pe-
To en ese caso, todos serian cotitulares de todo el edifi--

cio, en partes iguales o en proporcidn al concepto porcen=—-
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tuel que cada uno represgente, Por e jemplo, en el caso de =
1a Adjudicacién Hereditaria, cuando los herederos adquie--—
ren la propiedad en forma comunal. Be notoria entonces la -
diferencia entre 1a Copropiedad, aun tratdndose de innmuebdles
¥ la Propiedad Condominal, por lo que se robustcce nuestro-
criterio en el sentido de que la copropiedad condominal es
una modalidad de la propiedad.

De 1a definicién antericrmente plante2da, considera=--
mos que la copropiedad es una especie de la Propledad en ~-
virtud de la cual por situaciones de hecho o de derecho una
cosa pertenece a dos o mas personas, es decir, que hay omas
de un propietario., Por lo tanto, la Copropiedad implica la-
existencia de varias personas y una sola cosa sobre lz cual
todos tienen un derecho limitado de propiedad,

Bn la copropiedad se es propietario de una parte alf-
cuota de una cosa ya que ésta pertenece pro-indiviso a ve-
rias personas. For lo que la suma de todas las partes alf--
cuotas de }a copropiedad dan como resultado la propledead de
una cosa, la cual en teoria se encuentra dividida matemdti-
camente entre los copropletarios, pero la cosa no se divide
fisicamente en la prictica por ser copropiedad en condomi-~
nio, es decir son bienes comunes a todos,

Para poder e jercerce el derecho de propiedad, es nece
gario que los copropietarios de una cosa determinen entre -
ellos la forma en que cade uno va 8 e jercer sus derechos de

propiedad sobre la misma. La copropiedad, en si misma, es-
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una situacion conflictiva, ya que no siempre resulta fécil-

' que los copropietarios de una cosa se pongan de acuerdo en
1a forma para usar y disfrutar de la misma, y menos adn en
1s aistriducién de las cargas,

Nuestro CSdigo Civil, previniendo esta situacién, es-
tablece le forma de distridbucién de las cargas, como se ve
on el artfculo 942, "El concurso de los participes, tanto ~-
en 108 beneficios como en 1las cargas, serd proporcional a -
sus respectivas porciones,

Se presunirdn iguales, misntras no e pruebe lo con==
trario, 1as porciones correspondientes a los participes en-
1a comunidad,”

Como consecuencia de esta situacifn conflictiva, el-
Derecho tiende a evitar la existencia de la copropiedad, =
tratando de consolidar la propiedad en un s0lo propistario.
As{ lo establece el principio de que nadie estd obiigado a
permanecer en 1a indivisién, por lo que cualquier copropie-
tario puede pedir la divisidn de la cosa, a{ es posible una
divisién ffsica y jurfdica de 1a cosa o bien que &é3ta ae -
enajene y que ol precio se divida entre los copropietarios,
en proporcifén a su parte alfcuota.

El otorguaiento de un derecho del tanto entre 108 co-
vrropietarios para cuando un copropietario desea enajenar a
untercero su parte alicuota, también corrobora la intencién
del legislador de tratar de consolidar 1a copropiedud en un
8810 pronietario.
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Sin emdargo, algunas veces no es nosidle la divisién-
o enajenacién de la cosa sujeta a copropiedad, resultando -
de esta situacién la llamada copropiedsd forzosa, como pue-
de ser el muro medianero, el piso y techos del departamento
en donde por la naturaleza misma de la cosa, implica un con
dominio permanente, del cual no puede salir por no existir-
vrocedimiento ni posibilidad fisica ni juridica de termi--
nar con 1a indivisién, situacidn prevista por la ley condo-
minsl en su artfculo I4 segundo pérrafo, que dice:

"Bl derecho de copropiedad sobre 108 elementos comu-~-
nes del inmueble 36lo serd enajenable, gravable o embarga--
ble por terceros, conjuntamente con el departumento, vivien
da, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual-
se considere anexo inseparable, la copropiedad sobre los --
elenentos comunes del inmueble no es susceptible de divi--
sidn,"

En los términos del presente concepto, es comprensi--
ble su correcta aplicacidn al ca3o concreto, razén por la -
cual no es aplicable al condominio, la teorfa de la divisida
ideal del derecho, y por el coantrario se confirma que ante
estys circunstaacia se robustece 1a existencia de 1la copro-~
piedad forzosa, por su propia naturaleza,

Las cosas se distinguen unas de otraz porque cada una
de ellas es en af una unidad independiente, con una funcién
determinada, que puede Bervir o ser distinta a servir para-
el fin por el que es esa cos8a y no otra, Las cosas corpdreas
tienen ciertas caracteristicas como 3on el tamafio, color, -
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peso, medida, son realidades con dimensiones que' las linmi =
tan como una unidad., Las cosas se pueden unir y dontinuar -
teniendo cada una sus propias caracterfsticas o bien unirse
para crear o formar & ser otra coss desapareciendo las co--
sas que 1a compusieron. Un inmueble estd compuesto de varias
cosas que fuerom unidas con la finalidad de pasar a ser una
sola cosa. El propietario de un edificio es dueilo de une co
sa, de un terremno con ciertas comstrucciones adheridas al -
mismo, que en conjunto forman una unidad; seris ildgico de=
cir que esa persona es duefia de un terreno, ladrillos, ven-
tanas, tantos kilos de cemento, ain resultarfa més 11égico -
eatablecer que el propietario de un inmueble es duefio de --
cuatro paredes exteriores, tres muros interiores, un suelo,
untecho, etc., ya que esas paredes o muros tienen razén de
ser ya que forman parte de un todo,

Para poder dividir cémodamente una cosa corpérea, al-
realizar la divisidn, deben resultar tantas cosas como co--
propietarios haya, y que cada una de estas cosas nuevas que
resultan de tal divisién forme una unidad en s{ misma, que-
no necesita de las otras cosas para servir a su finalidad.-
Como consecuencia de la divisién de una cosa que se encuen-
tra sujeta a copropiedad, debe desaparecer totalmente la co
propiedad, ®sino, no hay divisién cémoda de la cosa,

Adin cuando la Copropiedad es una forma especial de -
propiedad, una excluye a& la otra, una cosa no puede estar -
sujeta al mismo tiempo a la copropiedad y a la propiedad, =
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es simple cuestién de cantidades, si s6lo hay un sujeto que
puede usar y disponer de la cosa, ese sujeto es propietario
pudiendo hacer con ella lo que le plazca, cumpliendo con -~
las limitaciones impuestas por 1a ley. Cuando hay més de un
su jeto gue puede usar y disponer de la cosa, los derschos -
individuales de cada sujeto, as{ como 1las relaciones de esos
sujetos entre s{ se rigen por las reglas de 1a copropiedad.

2,4, THORIA D8 LA SCCIRDAD.

Ya conocemos el concepto de condominio y que este es.
sindnimo de copropiedad, indivisién y de coparticipacidn. -
Ahora analizaremos, por 1o que corresponde a la sociednd y
la releacidn que exiaste entre ambas figuras, no sin antes co
mentar lo siguiente:

En ninguna etapa de 1la vida de la humanidad, el home-
bre ha vivido aislado de los demés hombres. La vida en comu
nidad sienpre se le ha impuesto; pensar en lo contrario Se-
ria un error o una fantasfa: La sociedad no sdlo le es con-
veniente, ®sino necesaria,

El individuo tiene, a travée de su existencia diver--
sas finalidades que cumplir; desde 1a conservacidn de Su ==
propia vida hasta la realirzacién de su perfecciomamiento mo
ral; pero para lograrlas necesita la ayuds y unidén de los8 -
demfs. La sociedad es, entonces, 1a condicién necesaria pa-
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ra que aguél realice su propio destino.

1a vida en comunidad se impone a la naturaless humana
en tal forma, que los hombres ya nacen perteneciendo & un -
grupo: la familia, que constituye la primera etapa, la mds-
elemental; pero, ssimismo. La bésica o fundamental en la or
ganisacién social.(I6)

¥ hombre, ser comunitario, no puede, & menos que se-
decida a perder sus propias caracteristicas, prescindir del
concurso y sapoyo de 108 otros hombres. La sociedad es un he
cho necesaric y natural; ni la cieancia, ni la pura refle«a-
xién sugieren al hombre aislado del hombre, éste es un ser-
sociable por excelencia.

Petit, dice respecto de la sociedad: La palabra Socig
dad, tomada en su nds lata acepcidn, tiene el sentido de a-
sociacidn. Se aplica a toda reunidn de personas que Se pro-
ponen conseguir un fin comin. Se asocian unas veces con un~-
interés pecuniario, religioso, polftico, ya para luchar con
tra un peligro, o bien para crearse recursos que el indivi-
duo aislado es incapaz de procurarse. n un sentido més res
tringido, 1ls Bsociedad prosiamente dicha se distingue de 1a
sociedad en general en gue tiene por causa el interés perso
nal de los asociados,.(I7)

(16).~ MOTO SALAZAR, EFRAIN.-"Wlenentos de Derechol- Trigé-
:iga Segunda 3dicidn.- =ditorial Porrua, S.h.~- LuXICO
986,
(I7).~PRTIT, WUGNE,- “Tratado Ylemental de Derecho Romano"
Ediciones Selectas, M:XICD, D.F.
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Por lo tanto, una sociedad serd, una pluralidad de --
seres que, agregados conviven para la realizacién de sus fi
nes comunes,

De 1a definicién que nos aporta Petit, y tomando el -
sentido de asociacidn, nuestro Cédigo Civil en su articulo-
2670 establece lo siguiente: "Cuando varios individuos ocon-
vinieren en reunirse, de manera que no Sea enteramente tran
sitoria, para realizar un fin comin que no esté prohibido -
nor 1a ley y que no tenga caricter preponderantemente acon$
mico, constituyen una asociacién."

De 1la redaccién anterior y haciendo un estudio compa-
rativo entre ambas figuras, se puede establecer, desde lue-
& una analog{a que en términos generales, 1la copropiedad y
sociedad, son formas de comunidad de bienes, es decir perte .
necen al mismo genero, aunque su origen sea distinto. Natue
ralmente, que en esta especie existen caracterfsticas comu-
nes y distintas que distinguen radicalmente 1a copropiedad-
de 1la sociedad.

A continuacifn veremos las particularidades comunes -
que existen entre ambas figuras y que 3on las siguientes:

Primero,- Bl punto comin fundamental, del que se deri
van ciertas gemejanzas, es el relativo a la
comunidad de bienea. En toda copropiedad y
en toda sociedad se ligan intereses de dis-
tintas personas en forua més o menos indiso
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ludble y por cierto tiempo. Zsto da lugar a-
un régimen que tiene como finalidad princi-
pal coordinar los derechos de esos distin--
tos intereses.

Segundo.=- Rete conjunto de intereses unidos , da lu -

' gar también a cierta forma de representa—--

cién comin; los derechos y obligaciones de

coprovietarios y socios tienen una limita--

cién reciproca, de manera que no hay ni fa-

cultad unilateral en la administracién ni =

en el dominio; por el contrario, todoa los

actos de administracién, de dominio, de ex-

plotacién, suponen un acuerdo que puede ser
mayoritario o unénime, segin los casos.

Tercero.~ También estas formas de comunidad implican-
necesariamente un princinio de justicia pa-
ra repartir los provechos, las utilidades y
para soportar las cargas. Por tanto, no pue
de haber un contrato leonino o una estipula
cién que implique un lucro excesivo, una ex
plotacién indebida reapectivamente a favore
de unos y a cargo de otros,

A continuacidén veremos las caracter{sticas distintas-
de las figuras en estudio, y las principelea son:

Primera.,- Por su origen, la sociedad siempre se deri-

va de un contrato, pero no cualquier contra
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to, vor definicién de la ley es un contrato
de sociedad. Pl condominio puede fundarse -
en un contrato o con fundamento en una sucg
sifn testamentaria,

Segunda,- Bn su funcionamiento: lLa sociedad, sea ci--
vil o comercial, se constituye para una ac-
tividad y obtener beneficio de dicha actua-
cidn: es dindmica; el condominio es, en can
bio, pasivo, pues ninguno de los conddminos
puede, sin el consentimiento de 128 demds,-
e jercer actos de disposicidn material o ju-
ri{dica sobre el objeto o sobre una parte de
terminada del mismo.

Tercera.- La transmisibilidad: Cada condémino puede -
ceder los intereses que tiene dentro de la-
cosa y su calidad de copropietario, sin ne-
cesidad de contar con el consentimiento de-
los demds., Lsto fltimo le €3 negado al so--
cio en las sociedades intulte peraonae,

Cuarta,~ Terminacidn: Bl condominio coacluye cuando -
cualquiera de 103 conddminos lo exija, salvo-
que existiere indivisién forcosa. La sociedad
concluye dor expiracidn del término o por las

causales previstas en el contrato o en la ley.

Quinta.~ Personalidad jurfdica: En la sociedad, como -
hay una persona juridica, se necesita de un
érgano para actuar. La persona fisica no ne
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cesita de Srgano para actuar, porque es la -
misma persona la que directamente ejecuta --
108 actos Jur!d_.lcos que le convengan. En cam
bio, la persona morzl, que 86lo puede actuar
a través de personas fisicas, necesita foxzo
samente de Srgano para e jecutar tods clase -
de actos juridicos, bien sea para contratar,
para comparscer en Jjuicio, para tomar toda -
clase de resoluciones respecto de la adminis
tracién negocios sociales, etc,

Bn 1a copropiedad o condominio, como no e
xiste persona jurfdics, cada copropietario a
ctda por su propio derecho y no hay necesi--
dad legal de representacién. La representa--
cifn podrd ser voluntaria por cuanto todos -
los copropietarios designen un representante
comin; pero no hay desde sl punto de vista -
de una estricta necesidad legal, la existen-
cia de un érgano a través del cual deba actu
ar la copropiedad.

La 80lidaridad de intereses en la copro--
pledad, permite que algunas veces la ley re-
conozca al copropietario la facultad de rexe
sentar a los deméds copropietarios. Bsto ocu-
rre cuando es necesario e jercitar alguna ac-
cién o derecho con relacién a la parte alf--
cuota o a la cosa comin, que necesariamente-
habré de beneficiar a los demés condueos O
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cuando se requiere que alguno de los condomi
nos 108 represente ante las distintas autori
dades administrativas del Departamento del-
Distrito Pederal, Organismos Piduciarios y -
empresas prestadoras de servicios, como 8son
la lus, el ges, vigilancia, etc., y actuar,-
para la defenza de los intereses de la uni--
dad o conjunto habitacional, constituyéndose
en Asociacionee Civiles, con Sus correspone-
dientes Srganos y protocolizadas sus actas -
de asambdleas, para adquirir personalidad Jju-
ridica.

Del patrimonio, la sociedad da nacimiento a
un derecho iunico de propiedad de la persona-
Jurfdics con respecto al conjunto de bienes,
derechos y obligaciones que constituyen el -
vatrisonio,

En 1a copropiedad dnicamente encontramos-
que se trata de bienes determinados, un acti
vo en cada uno de los conduefios con relacidn
& su parte alfcuota. Si se trata de una co=~-
proniedad peroditaris, existe un patrimonio,
y cada uno de los copropietarios tiene, con-
relacién a esa parte alfcuota, un valor posi
tivo y negativo, porque la parte alicuota en
la copropiedad hereditaria estd gravada por-
las deudas de la herencia, en proporcién a -
los bienes gue reciben 103 herederos,
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En la sociedad, es la persona juridica la
que tiene el derecho de dominio sodre todos-
1los biesnes que constituyen el capital social;
108 socios no tienen derecho de propiedad so
bre aquellos dienes, sino simplemente un de-
recho personal en contra de la socliedad para
1a liquidacidén de utilidades y participacio-
nes; para intervenir en los negocios socia--
les, para resolver todos aquellos actos de -
administracidn o de dominio, para exigir 1las
divisién del capital social llegado el momen
to convenido o cuando sobrevengan causas que
hagan liquidar la sociedad y pars percidbir -
sus aportaciones y sus utilidades en esta 1i
quidacién.

De los derechos, en la copropiedad existe un
derecho real de cada copropietario sobre su-
parte alfcuota. Bl derecho del copropletaric
seré mueble o inmueble, segin sea 1a cosa od
Jeto de la copropiedad. En camdio, en la so~
ciedad existe un derecho personal de cada so
cio con relacién a la sociedad, que por ser
de caracter personal siempre tendré naturale
£a mueble

Por dltimo, 1a copropiedad se distingue de =
1la sociedad en cuanto a los requisitos de va
lidez que es necesario realifar para e jecu--
tar actos de administracién o de dominio. Ya
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_ vimos que en 1a copropiedsd los actos de do-
minio requieren la unanimidad de los copro--
pietarios , ¥y que ¢l fundamento es el princi
pio general de que nadie puede disponer sino
de 1o que es suyo, y por tanto los copropie
tarios no podrén disponer de las partes alf-
cuotas de aquellos otros copropietarios que-
no diesen su consentimiento, pars ejecutar -

un acto de dominio con respecto a la cosa oo
min.

Bn ceabio, en la sociedad, como no hay un
derecho de propiedad de cada socio con res-
pecto a los bienes sociales; como hay una pg
reone jurfdica que e’ la que tiene el domi-=
nio sobre esos bienes, y como esa persons M
ridica actia a través de un Srgano, puede és
te tener capacided jurfdica para ejecuter ag
tos de administracidén y de dominio por sim--
ple mayoria, sin necesidad de unanimidad. B8
to ya depende en cada caso de las estipula--
ciones que se hayan establecido en las esori
turas constitutivas de cads sociedad.

No obdbstante 1o anterior, no resulta fécil que 1a aife
renciacién no es terminante y existe uns serie de situacio-
nes que nos impiden establecer una lines rigida de separa--
cién entre sociedad y condominio. En muchos cagos la comuni
dad es titular de derechos y obligacionee, lo que significa



-52-

erigir a ésta en persona. Porque el condominio, 8in llegar-
a constituir una persona jur{dica, ni siquiera una sociedad
tiene, sin embargo, derechos y obligaciones que no son pro-
piop de los componentes, sino de todos ellos y que bajo es-
te aspecto permiten colocarlo dentro du 1los sujetos del de~
recho. Ejemplo de esta situacién, es cuando las personas de
escasos recursos econdmicos se constituyen en una asociscién
civil, debidamente autorizada por la Secretaria de Relacio-
nes Exterioree e inscrita en el Registro PMblico de Comer--
cio, con el objeto de adquirir un terreno y destinarlo a la
construccién de casas habitacién; en este caso, la asocia--
cién o sociedad es la dueffa del predio, y este es un requi-
sito de titularidad para solicitar y obtener un crédito fi-
nanciero, que serd destinado para la construccidn de vivien
das que generalmente son de interes social o popular, posS=-
teriormente, al liquidar los asociados por conducto de 1a -
asociacidn el crédito, practicamente la institucidn de cré-
dito, les escritura a cade uno de los copropietarios. En eg
te caso especial y temporal, podr{amos suponer que 1la &S0=-
ciacidn seris la propietaria del inmueble, .y los socios so-
1o tendrian un derecho de aprovechamiento, como Sucede en -
los pistemas norteamericanos e inglés, donde las sociedades
conetruyen departamentos, con el auxilio de prestamos hipo-
tecarios los llamados "Apartaments building”, sin embargo,-
no podemos aceptar esta teoria, toda vez que nuestra legia-
lacién admite, como expusimos anteriormente, que cada dueilo
es propietario exclusivo de su departamento, caea, vivienda

0 local, y sSolo existe copropiedad respecto de las partes—
cosunes.



CAPITULO IIXI

EVOLUCION JURIDICA D& LA LRY SOBRE EL REGIMEN DE PRO
PIRDAD EN CONDOMINIO DR INMUEELRS, PARA KL DISTRITO -
FEDIRRAL.

3.1~

3.2.=

30 3.-

3.4.~

30 Se=

ARTICUIO 951 DEL OODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO-
Y TERRITORIOS FEDERALES EN MATERIA COMUN, Y PA-
RA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEIBRAL.

LEBY SOBRE KL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONIOMINIO-
DE 108 RDIFICIOS DIVIDIIOS EN PIS, DEPARTAMEN
708, VIVIENDAS O LOCALRS, DRL I5 DE DICIEMBRE-~
B I954.

LEY SOBRE RL REGIMEN DR PROPIRDAD EN CONIOMINIO
DE INNURBLRS, PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS-
FEDEBRALES, IRL 28 IR DICIRMBRE IR I972,

LEY SOBRR Rl REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONIOMINID
IR INWUEBLES, PARA EL DISTRITO PFEIERAL, IRL 9
DB NAYO DR 1986.

REMORMAS Y ADICIONES A LA LEY CONDOMINAL, PUBLI
CADAS EN EL DIARIC OPICIAL DE LA FRDBRACION, =
EL 23 DB JUNIO DE 1993,
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EVOLUCION JURIDICA IE LA LBY SOBRE KL REGIMEN I& PHOPIEDAD-
%N CONIOMINIO DE INNUBHLES, PARA EL DISTRITO FED:ZRAL.

3,I.- ARPTIOULIO 95I DEL ODDIGO CIVIL PARA EL DISTRI?T Y TB--
RRITORIOS FEDERALES BN MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA-
REPUBLICA EN MATBRIA FEDERAL, DB 1932.

Bn virtud de que el contenido material de toda norma-
Jurfaica estd constituida por conductas sociales, resulta -
que la existencia del Derecho estd condicionada a la preexis-
tencia de una sociedad. Ain cuando el enunciado anterior re
sulta demasiado obvio, es vital tenerlo preseante cuando se
trata de estudiar la naturalesa juridica de alguna institu-
cifn del Derecho, ya que la finalidad de esta ciencia radi-
ca fundamentalmente en 1a creacién de normas que efectiva--
mente Ssean aplicables para la solucién de los problemas so-~
ciales que surjan en un dabito temporal y espacial determi-
nado,

La oreacidn, formacién y desarrollo de todu norma del
Deracho, varia dependiendo de las circunstancias en que sur
gan dentro de la sociedad, asociadas al tiempo y a las pi--
tuaciones fdcticas que éste regula; algunas veces la apari-
cién de un conflicto socisl es previo a la exiastencia de -
las normas juridicas que 1o llegarén a regular, otrae veces
el ordenamiento juridico es el que hace que ciertas situa—-
ciones que hasta ese entonces no tenfan caricter de relacio
nes jurfdicas entren a formar parte de la legislacidn.
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Bl primer paso para intentar encuadrar un hecho 8o --
cial en el dmbito jurfdico y asi estar en la posibilidad de
darle la regulacién normativa necesaria y funcional, es el
conocimiento de ese hecho social y de los conflictos deriva
dos del mismo fuera del contexto jurf{dico, analizando sus -
caracteristicas y efactos sociales, Posteriorments, una vez
ubicada la esencia del problema, deberd hallarse una solu--
cién que encaje adecuadamente en el sistema jurfdico vigen-
te, es decir que la naturaleza jurfdica de esa solucidn sea
compatible con los principios generales del Derecho que ri=-
gen al resto de las instituciones o figuras de esa rama ju-
ridica.

Bste procedimiento de estudio y adecuacidén del Dere--
cho & 1la realidad socidl no siempre es posible, algunas ve-
ces por la celeridad con la que se necesita una solucién, -
otras por la ignorancia del Derecho por parte de los legis-
ladores y otras porque resulta cémodo adoptar figuras ex---
tranjeras, ain cuando esas soluciones no encuadren perfecta
mente con los hechos sociales objeto de regulacidn,

Bs caracterfstico de la legislacién mexicana implemen
tar al sistema jurfdico figuras extranjeras para regular 8i
tuaciones espec{ficas, sin ni siquiera ahondar en la aplica
bilidad, validéz o certeza jurfdica de dichos preceptos; ob
teniendo como resultado soluciones incompatibles en esencia
con el resto de 1as normas jurfdicas,

Kuestro primer C8digo Civil, que fue expedido en el -
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afio de X870, e8 el que por primera vez Se ocupa de legislar
108 casos en que los Jdiferentes pisos de una casa pertenes-
can a diversos propietarios. La gran influencia del cddigo-
civil francés o C8digo Napoledn, Ssobre el cSdigo mexicano -
de 1870, es evidente; bajo esta nisma infiuencia habia sido
slaborado el proyecto de cSdigo civil espaiiol de IB85I, pu~
blicado con su concordancis, su exposicién de motivos y sus
comentarios, por don Florencio Garcf{a Goyena, en I852. Bste
proyecto e» el que sirvid de base al que prepard para Méxi~
co, ¢l Dr. Justo Sierra, por encargo del presidente Judrez,
Kl proyecto del Dr. Sierra fué revisado por una comisidn --
compuesta por los abogados Jes{s Terdn, José karia Lacunza,
Pedro Escuderc y EBchénove, José Pernando Remirez y Iuis Mén
deg, que comentd a funcionar en I86I, Basta comisidn conti--
nud sus trabajos bajo el gobierno del Fuperador Maximiliano.
Do este CSdigo no se han publicado més que los 1ibros I y I
1los 1ibros III y IV han quedado inéditos.

"Los materiales de esta primera comisién fueron apro-
vechados en gran parte, por una segunda formada por los abo
gados Mariano Yéfiez, José Raria Lafragua, Isidro Montiel y-
Duarte y Joaquin Bgufa-Lis, que redactaron el cédigo civil-
progulgado en I870.*

Bn este cSdigo de 1870, encontramos el artfculo II20
que dice: "Artfculo II20.- Cuando los diferentes pisos de -
una casa pertenecieren a distintos propietarioa, si los =~
t{tulos de propiedad no arreglan los términos en que deben-
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contribuir a las obras necesarias, se guardarin las reglas-
siguientes: .

Ia Las paredes maestras, el tejado o azotea y las de-
més cosas de uso comin, estardn a cargo de todos 108 propig
tarios, en proporcién al yalor de sus pisos;

2a Cada propietario costeard el suelo de su piso;

3a Pl pavimento del portal, puerta de entrads, patio-
comin y obras de policfa & todos, se costeardn a prorrats -
por todos 1los propietarios;

4a La escalera que conduce al piso primero, se costes
rd a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo;
1a que desde el piso primero conduce al segundo, Se costea-
ré por todos excepto por 1los duefios del piso bajo y prime-
10, y as{ sucesivamente,"

Este precepto estd inspirado en el artfculo 521 del -
proyecto del cédigo civil eapafiol de I85I, su tramscripcién
es casi literal y sdlo se han variado y agregado palabras -
que no alteran para nada su sentido.

Nuestro cédigo de IB70, inspiréndose también en el --
proyecto comentado por Garcfa Goyena, ha colocado este ar--
ticulo en el Libro II; "De los bienes, la propiedad y sus -
diferentes modificaciones™. Titulo VI: "De las servidumbred
Capitulo ¥: "De las servidumbres de medianerfa.®

Don Florencio Garcfa Goyena, al comentar el artfculo-
521 del mencionado proyecto de I85I, seflala como concordan
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cias los articulos 664 del cddigo francés y 585 del Napoli~
tano, Bl artfculo del proyecto espafiol fué tomado en su ma-
yor parte del artfculo 664 del CSdigo Napoledn pero con 1li-
goras modificaciones, As{ pues, en resumen, el artfculo =---
1120 de nuestro cddigo de 1870, Se encuentra inspirado en -
el 664 del cSdigo francés a través del proyecto espafiol de
I85I comentado por don PFlorencio Garc{a Goyena.

Rl cédigo de 1884, en su artfculo I0I4, reprodujo el-
II20 del céaigo de 1870, copidndolo textualmente y colocén-
4010 en el mismo 1lidbro, ti{tulo y capitulo que este ltimo.

Posteriormente, "La Secretarfa de Gobernacién encargd
a8 los abogados Prancisco H. Buiz, Ignacio Garcfa Télles, --
Angel Garcia Peila y Fernando Moreno, preparar un proyecto -
de ofdigo civil. La comisién as{ formada forsuld un proyec-
to que en forma de cSdigo, fué publicado con fecha 25 de =~
abril de 1928. Este proyecto, reformado por sus sutores, ==
después de haber tenido en cuenta las observaciones que se
les habian hecho, llegs a ser el cddigo civil actualmente -
en vigor en el Distrito Pederal, desde ol Io, de octubre de
1932, después de haber sido promulgado el 30 de agosto de -
1928, por el presidente Plutarco Elfas Calles, en virtud de
las facultades que ¢l Congreso le habian dado.

El proyecto del 25 de abril de 1928 contiene el arti-
culo 942, que no e# sino una reproduccién, con algunos cam-
bios y adiciones sin importancia, de los articulos II20 del
Cdigo de 1870 y I0I4 del de 1884. La dnica innovacidn digna
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de considerarse en este proyecto, es que, en lugar de c0lo=
car el precepto en el tftulo referente a las servidumbres,-
como 1o hacfan 1los cddigos de 70 y 84 siguiendo al proyecto
espafiol de I85I y al Cédigo Napoledn, 1o colocan en el capf
tulo que se ocups de la copropiedad, inspiréndose en el cé-
digo espafiol de 1888. '

El Cédigo Civil de 1928, ya en su redacién definitiva
contiene un art{culo, el 951 idéntico al 342 del proyecto,-
que estd colocado en el mismo t{tulo que éste.

Ni la exposicién de motivos, ni el 1ibro del licencia
do Ignacio Garcia Téllez, Motivos, Colaboracién y Concordan
cias del Nuevo CSdigo Civil Mexicano, arrojan alguna luz so
bre las razones que tuvieron los redactores del CSdigo de -
1928 para cambiar la ubicacidén del precepto dentro de este-
cuerpo legislativo,

Bl hecho que nuestro cédigo civil, siguiera al espa--
fiol en cuanto & 1la colocacién del articulo referente a la~
propiedad horizontal en el capftulo relativo a la copropie=-
dad, pudo haber inducido & nuestros tratadistas y tribuna-
les a pensar de una manera seme jante a la de los espafioles-~
ya que el argumento de 1a ubicacién fué decisivo para esti-
par que la propiedad por pisos debia entenderse como una --
sinple comunidad de bienes pro indiviso y que debia prospe~

rar 1la accidn comuni dividundo ejercitada por cualquiera de
los "copropietarios®,



“59-

No obstante esto, nuestra doctrina nunca incurrié en-
el error de la espafiola, y consideré a la propiedad por pi-
sos, junto con la medianeria, como "copropiedad forzosas" ,
en 1as que no podfa hacerse valer el principio de que nadie
estd obligado & permanecer en 1la indivisién, consagrado en-
el articulo 939 con la salvedad de lo8 casoS en que por la-
misma naturaleza de 1as cosas o por "determinscién de la --
ley el dominio es indivisible" (I8)

Como podréd verse, en el caso particular del condomie=
ni0 que se analisa, primero aparece en 1a legislacidn un axr
ticulo que no tisne aplicadilidad en la sociedad mexicana,
ya que en la época en que surgen los cédigos civiles de -~
I870 y 1384 no existfan problemas de vivienda en México cau
sados por la falta de espacios territorial, problemas que -
84 hadia en varias ciudades europeas, Asimiemo, el cddigo ci
vil de 1928 continua regulando una figura poco usual, que-
permanece como simple objeto decorativo, sin ninguna aplica
cién préctica o cuando menos, sin que su aplicacién précti-
ca, trascendiera del campo de lo privado & lo piblico.

Es para mediados de este siglo, a consecuencia del es
tado de emergencia originado por el estallido de la Segunda
Guerra Mundial, y aunado al hecho del crecimiento desmesura
do de 1a poblacidén, cuando el prodblema habitacional se agra
va en el Distrito Pederal, y comienza a tener auge la posie
bilidad de tenencia de inmuebles divididos por departamen--
tos o locales, hecho que conlleva a la necesidad de imple--
mentar una legislacidén o regulacién més detallada, Ante di-

(18).~ BORJA MARTINRZ, Ob, Cit.
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cha situacién, se promulga una legislacién que partiendo --
del contenido del articulo 95I, mantiene la teorfa de que -
el Condominio es una forma especial de tenencia de la tie--
rra en la que se conjuganla propiedad y ls copropiedad.

3.2.~ LEY SOBRS EI, REGIMFN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS
EDIFICICS DIVIDINOS EN PISOS, DRPARTAMFNTOS, VIVIEN--
DAS O LOCALES, DEL 15 DE DICIEMERE DE I954.

No obstante 1a interpretacién de la doctrina, €l ar--
ticulo 951 del cddigo civil era insuficiente, para la solu=-
cién de lo8 problemas suscitado® con wotivo de la propiedad-
por pisos. Urgia, pues, uns reglamentacidn mAs amplia del -
dominio horizontal, por as{ llamarla. Respondiendo a eota -
necesidad, se dictaron: el decreto de fecha 3O de noviembre
de 1954, reformando el artfculo 95I del Cédigo Civil para -
el Distrito y Territorios Pederales, y la ley de 2 de di-~-
ciembre del mismo afio; ambas disposiciones fueronm publicae-
des en el Diario Oficial del IS de diciembre de 1954, ¥y ru-
bricadas por el entonces presidente de los Batados Unidos~-
kexicanos Lic. Adolfo Ruiz Cortines y el Secretario de Gobr
nacidén Lic. Angel Carbajal.

En el afio de 1953 el sefior Lic, Gustavo R. Velasco ha
bfa formulado un Anteproyecto de reformas al artfculo 95%,-
segin el cuanl se adicionaria el Cédigo Civil con 28 artfcu-
los, del 35Ia al 951z, reglementéndose as{ la inatitucién;-
estos artfculos estaban inspirados en las leyes sobre la [ 1Y
teria de Bélgica, Brasil, Italia, Chile, Prancia, Bepaila, -
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Uruguay, Argentina y Alemania, Bl Anteproyecto del licencia
do Yelasco, reformado y adicionado por 1la Secretaria de Go-
bernacién estuvo a punto de ser enviado a las Cémaras; perog,
ein embargo, al preﬁnacer 1a opinién de que debfa ser estu
diado con més detenimiento, fué aplazada su aprodacidn.

Bn septiemdre de 1954, el nmismo sefior licenciado Gue-
tavo R. Velasco, redactd un nuevo Proyecto, que constaba de
cinco capitulos y 39 art{oulos, en el que tomd en cuenta, =
ademés de las legislaciones antes citadas, las de Cuba y Pa
namé, as{ como las observaciones que a su Anteproyecto de -
1953 habfan formulado la Secretarfa de Gobernacién, el Ban-
co Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pibiicas, 1a Comi
8ién de Coperacién Judicial, y el doctor don Manuel Borja -
Joriano,

Este Proyecto fué el que con, algunas modificaciones,
presentd el Poder Bjecutivo a 1la Cémara de Senadores el 22-
de octubre de 1954, El senado de la Repdblica, en sus sesio
nes del 4, 9 y I0 de noviembre de 1354, 8e ocupd del Proyec
to de ley enviado por el Ejecutivo, haciéndole algunas re--
formas en 108 puntos tocantes a bienes comunes, dexrecho del
tanto y la sancién impuesta al propietario que reiteradamen
te no cumpla con sus obligaciones., (I9)

La Cémara de Diputados, integrada por Caleb Sierra --
Ramos y Blas Chumacero Sanches, en su sesidn celebrada el -
I6 de noviembre de 1954, aprobd la minuta del Proyecto de =
"Ley Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edi-

(19).- EORJA MARTINRZ, MANURL. Ob. Cit,
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ficios Divididos en Pisos, Departsmentos, Viviendas y Loca-
les", aprobada por la Cémera de Senadores que estaba forma-
da por Saturnine Coronado Organista y Gustavo Cérdenas BRuer
ta, as{ como el Proyecto de reformas al articulo 95I del C6
digo Civil para el Distrito y Territorios Pederales en Mats
ria Comin, y para toda la Repblica en Materia Pederal, el-
cual transoribdbiré, para analizarlo con la Ley de referencia
nartfculo 95I.- Cuando los diferentem pisos, departamentos,
viviendas o locales de un edificio, susceptible de aprove--
chamiento por tener salida propia a un elemento comin de -
aquél o a la via pidblica, pertenecieren s distintos propie-
tarios, cads uno de éstos tendrd un derecho singular y ex=-
clusivo de propiedad sobre su piso, departamento, vivienda-
o local y ademds un derecho de copropiedad sobre los elesen
tos y partes comunes del edificio, necesarios para su ade--
cusdo uso o disfrute, talea como el suelo, cimientos, séta-
nos, muros de carga, fosas, patios, pozos, escaleras, eleva
dores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones, desa--
gues, servidumbres, etc,

Bl derecho de copropiedad sobre los elementos comunes
del edificio sflo serd enajenable, gravable o embargable -~
por terceros, conjuntamente con el piso, departumento, vi--
vienda o local de propiedad exclusiva respecto del cual se
considera anexo inseparable. La copropiedad sobre 108 ele--
mentos comunes del edificio no es susceptible de divisidn.

Los derechos y obligaciones de 1los propietarios a que
se refiere este precepto, Se regirdn por las escrituras en
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que se Eubiera establecido el régimen de propiedad, por las
de compra-venta correspondiente, por el Reglamento de Con-
dominio y Administracidn y, en su caso, por la Ley reglamen
taria de este articulo."

Is Ley sobre el BRégimen de Propiedsd y Condominio de-
108 Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas-
o Locales, en su primera redaccidén, contenia 48 articulos,-
7 capitulos y 2 artfculos Transitorios; a decir de los ca-
pitulos eran los siguientes:

CAPITVUIO I
Del Régimen de la Propiedad y Condominio

ARTICUIO Io.- Bl régimen de propiedad establecido por
el articulo 95I del CSdigo Civil puede originarse:

a).= Cuando lo® diferentes pisos, departamentos, vi-
vienda® o locales de que conste un edificio pertenezcan a -
distintos duefios;

b).~ Cuando se construya un edificio para vender a -
personas distintas los diferentes pisos, departamentos, vi
viendas o locales de que conste el aismo;

¢)s= Cuando el propietario o propietarios de un eaifri
cio lo dividan en diferentes pisos, departamentos, vivien--
das o locales para venderlos a distintas personas, siempre-
que exista un elemento comin que sea indivisible,

ARTICULO 20.- Para constituir un régimen de este tipo,
el propietario o propietarios, deberdn declarar su voluntad
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en una escritura piblica en 1la cusl forgosamente se hard -
constar:

a).= La situacién, dimensiones y linderos del terreno
asf{ como una descripcién genersl del edificio;

b).~ La descripcién de cada piso, departamento, vi -
vienda o local, su nimero, situacién, medidas, piezas d¢ --
que conste y demds datos necesarios para identificarlo.

¢).= Bl valor total del inmueble, el valor de cada pi
80, departsaento, viviends o local y consecuentemente, el -~
porcentaje que corresponda a cada propiedad;

d).~ El destino general del edificio y el especial de-
cada piso, departamento, viviends o local;

¢).- Los bienes de propiedad comin, su destino con la
especificacién y detalles necesarios y, en su caso, su 8i =«
tuacién, medidas, partes de que se componga, caracterfsti--
cas y demés dat rios para su identificacidn;

£).=- Constancia de las sutoridsdes competentes en ma-
teria de construcciones urbanas y de salubridad, de que el-
edificio construido revine 1los requisitos que deben tener es
te tipo de comstrucciones.

ARTICUIO 30.~ A la escritura constitutiva se agrega--
rén el plano general y los planos correspondientes a cada~
uno de los pisos, departamentos, viviendas o locales y ele-
mentos comunes de que conste el edigficio.

ARTICULO 40.~ En la emcritura se incluirad un reglamen
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to en ol que se detallardn 1os derechos y obligaciones de-
los diversos propietarios.

ARTICUIO 50.~ Bl tf{tulo constitutivo del régimen de-
propiedad del edificio deberdi registrarse en el Registro Pg
blico de la Propiedad.

ARTICULO 60.- La declaracién de voluntad a que se re-
fiexre o1 articulo 20, Podrd hacerse asimismo, llenando to-
408 los requisitos que establece dicho precepto, por quien-
siendo propietario de un terreno se proponga construir en-
61 un edificio dividido en pisos, departamentos, viviendas-
o locales, y se considerardi firse y aceptada desde que el--
terrenc y ol edificio por construir, se den en garantia real
de un préstamo, o desde que se vends cualquiers de las daivi
siones proyectadas.

ARTICUIO To.- En las escrituras de compraventa de ca-
ds piso, departamento, vivienda o local se haré referencia-
& le escritura general que exige el artfculo 20. y al apén-
dice de la misma escritura se agregard un ejemplar, firmado
por las partes vendedoras y compradora, del Reglamento de =-
Condominio y Administracidn del edificio. En 1os testimo=e-
nios, podrd insertarse dicho reglamento o bien se agregaré-

& cads uno de ellos un ejemplar del repetido reglamento cexr
tificedo por notario.

ABTICUIO 8o.- Para que se inscribs en el Registro Pi-
blico de la Propiedad la escritura de compraventa de un pi-
80, departsmento, vivienda o local, separadamente de la® --
partes del edificio, serf necesario previanente en el menee
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cionado Registro.

ARTICULO 90.~ Solamente por acuerdo unénime de los--
propietarios se podrd modificar lo dispuesto en las escritu
Tas de que se ocupan los artfculos 20 y 6o. en materia de¢ -
destino general del edificio o especial de cada piso, depar
tamento, vivienda o local, de valores relativos de éstos y
de bienes de propiedad comin,

ARTICUIO I0.- Rstableocido ol régimen de propiedad solo 8¢ -
podrd extinguir por acuerdo unénime de los propietarios o -
en los casos previstos en cap{tulo VII de la ley.

CAPINIO II
De los Bienes Propios y de los Bienes Comunes.

ARTICUIO IX.- Cada propietario serf duefic exclusivo -
de su piso, departesmento, viviends o local y conduefio de los
elementos y partes del edificio que se consideren como comu
nes, por ser necesarios para la existencia, seguridad, como
d1dad de acceso, recreo, ornato o cualquier fin semejanse.

ARTICULO I2,= Bl derecho de cade propietario sobre --
los bienes comunes serd proporcional al valor de su parte -
privativa, fijada en la escritura constitutiva del régimen~
de propiedad.

ARTICUIO I3.- Son objeto de propiedad comin de todos-
los propietarios:

a).~ Bl suelo y ei subsuelo, éste con las excepciones
& que se refiere el artfculo 838 del Cddigo Civil para el-
Distrito y Territorios Pederales, los cimientos, estructue-
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ras, paredes maestras y ¢l techo del edificlo;

b).- Los sétanos, pérticos, puertas de entradm, ves--
tibulos, patios, jardines, galerfas, corredores y escaleras
siempre que sean de uso comin;

c).~ Los locales destinados a la administracidn, por-
ter{a y alojamiento del portero; las instalaciones genera--
les y servicios comunes; y cualesquiera otros que se resuel
va por la unanimided de los copropietarios usar o disfrutar
en comin, 0 que se establezcan con tal carécter en la escri
tura constitutiva del régimen de propiedad;

d).~ Las obras, instalaciones, aparatos y demés obd je-
tos que sirvan al uso o disfrute comin, tales como fosas, ~
pozos, cisternas, ti ’ res, montacargas, incine=
radores, estufas, hornos, bombas y motores; y todos los tu-
bos, albafiales, canales, conductos y alambres de distribue-
cién de agua, drenaje, calefaccidn, electricidad, gas y ---
otros semejantes, con la sola excepcién de 1os que sirven—-
exclusivamente a cada piso, departamento, vivienda o local.

ARTICULIO I4.- Los techos, pisos entre dos pisos o sec~
ciones de éstos, siempre que pertenescan a distintos propie
tarios, y 108 muros u otras divisiones que las separen en -
tre o serfn de propiedad comin de dichos propietarios.

ARTICUIO I5.~ Los bienes comunes no podrdn ser objeto
de accién divisoria o de venta salvo los casos exceptuados-
por esta ley.

ARTICUIO I6.- Los derechos de cada conduefio en 108 -~
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bienes comunes son inseparables de su propiedad individual-
cuyo uso y goce permiten o facilitan, por lo que 8610 po===
drdn enajenarse, gravarse o ser embargados por terceros Jjun
tamente con el derecho de propiedad sobre su piso, departa-
mento, vivienda o local.

ARTICUIO I7.- Aunque un condueflo haga abandono de sus
derechos o remuncie a usar determinados bienes comunes, con
tinuard sujeto a las obligaciones que le imponen estas dis-
posiciones y a las demés que establezcan las escrituras de-
que tratan los articulos 20. y 6o. de esta ley y el Regla--
pento de Condominio y Administracién.

ARTICULO 18,~ Cada propietario podrd servirse de los-
bienes comunes y gozar de los servicios e inatalaciones ge-
nerales conforme s su naturaleza y destino ordinarios sin-
restringir o hacer més oneroso el derecho de los demés,

ARTICULO I9.- E1 propietario de un piso, departamento,
vivienda o local, puede usar, gozar y disponer de €1 con ~-
las limitaciones y prohibiciones de esta ley y con las de=~
més que eatablezcan las eacrituras a que se refieren los ar
t{culos 20. y 60. y el Reglamento de Condominio y Adminis--
tracién respectivo,

ARTICULO 20.~ Salvo 1o dispuesto en el artficulo si--
guiente, cade propietario podréd enajenar, hipotecar o gra--
var en cualquier otra forma, su piso, departamento, vivien-
da o local sin necesidad del consentimiento de los demés, -
En la enajenacidn, gravémen o embargo de un piso, departae-

mento, viviends o local se entenderdn comprendidos invaria-
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blemente los derechos sobre los bienes comunes que le 8son-
anexos.

ARPICUIO 2I.~ En el caso de venta de un piso, departa
mento, vivienda o local, sujetos al régimen de propiedad --
que reglamenta esta ley, el inquilino disfrutard del dere--
cho del tanto. Los propietarios de los otros pisos, departa
mentos, vivienda o locales no disfrutarin de ese derecho.

ARTICUIO 22.- Bn caso de que un propietario deseare--
vender su pieo, departamento, vivienda o local, lo notifica
rd al inquilino por medio del administrador del edificio, -
de notario, o judicialmente, con expresién del precio ofre-
cido y demés condiciones Qe la operacidn, & efecto de que,-
dentro de 1los dier dfas siguientes, manifieste ei hace uso-
Qel derecho del tanto.

ARTICUIO 23,- Si el piso, departamento, vivienda o lo
cal se snajenare con infraccidn a lo dispuesto en el articu
lo anterior, el inquilino podrd subrogarse en lugar del ad-
quirente con las mismas estipulaciones en el contrato de ==
compraventa, siempre que haga uso del derecho del retracto,
con exhibicién del precio, dentro de 1os quince dfas sigui-
entes al en que haya tenido conocimiento de la enajenacidn.
Los notarios o quienes hagan sus veces se abstendrén de au-
torizar una escritura de compraventa de ssta naturalezs si-
antes no se cercioran de que el vendedor harespetado el de-
recho del tanto. En caso de que la notificacién se haya he~
cho por conducto del adsinistrador del edificio, éaste debe-
rd comprodbar ante el notario o quien haga sus veces, en fox
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ss indubitable el dfa y hora en que notificé al inquilino.

ARPICUIO 24.~ Cads propietario usaré de su piso, de--
partamento, vivienda o local en forma ordensds y tranquila,
No podr&, en consecuencias, destinarlo s usos contrarios & -
1a moral o buenas costumbres; ni hacerlo servir a otros ob-
jetos que los convenidos expresamente; y, en caso de duds,-
a aquellos que dedan presumirse de la naturalecza del edifi-
cio ¥y su ubicacidn; ni efectuar acto alguno que perturbde la
tranquilidad de los deméds propietarios o que comprometa 1la
solider, seguridad, salubridad o comodidad del edificio, ni
dncurrir en omisiones que produsgcan los mismos resultados,

ARTICUIO 25.- Los propietarios del piso bajo o prime~-
ro y los 46l ltimo, o de departsmentos, viviendas o loca--
les aituados en aquél o en éste, no tendrén més derechos --
que los restantes propietarios. Salvo que lo establesca el
Reglamento de Condominio y Administracién, los propietarios
de la planta baja no podrén ocupar los vestibulos, jardines
patios y otros lugares especiales de aquélla, ni los sétea--
nos ni el subsuelo, ni hacer excavaciones u otras obras en
108 lugares dichos. Con igual salvedad, los propietarios --
del ltimo piso no podrém ocupar la azotem o techos, ni els
Var nuevos pisos, ni realisar otras construcciones. Las mis

ass restricciones son aplicables a los demés propietarios ~
del edificio.

ARTICUIO 26.- Cada propietario podréd hacer toda clase
de obras y reparaciones en el interior de su piso, departa-
mento, vivienda o local, pero le estard prohibida toda iono
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vacién o modificacién que afecte a la estructurs, paredes -
maestras u otroe elememntos essenciales del edificio o que -~
pueda perjudicar a su solidez, seguridad, salubridad o como
didad. Tempoco podri abrir luces o ventanas, ni pintar o de
corar la fachada o las paredes exteriores en forma que de -
sentone el conjunto o que perjudique a la estética general-
del edificio. En cuanto a los servicios comunes ¢ instala--
ciones generales, deberd abstenerse de todo acto, adn en el
interior de 8Su propiedad, que impida o haga menos eficag--
su operacién y estard obligado a mantener en buen estado de
oonservacién y funcionamiento 108 servicios e instalaciones
propios,

ARTICULO 27.= Serén por cuenta de los respectivos pro
pletarios las obras que requieran los techos=-pisos mediane-
708 y las paredes u otras divisiones que tengan ol mismo ca
récter.

Los propietarios del ltimo piso o de los departamen
tos, viviendas o locales situados en 61, costearén las obras
de los techos en su parte interior; y los propietariocs del
piso bajo o primero o de departamento, vivienda o locales -
que formen parte de é1, las obras que necesiten los suelos-
o pavimentos, en la parte que dé a su propiedad.

ARTICULIO 28.- Para las obras en 108 bienes comunes o
instalaciones generales, se observarén las siguientes re --
glas;

I.~- Las obras necesarias para mantener el edificio en
buen estado de conservacidén y para que los servicios funcio
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nen normal y eficacmente, se ejecutardn por el adasinistra--
dor sin necesidad de previo acuerdo de los propietarios, pe
ro con cargo &l presupuesto de gasto respectivo. Cuando és-
te no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el -
adninistrador convocardé a asamblea de propietarios, a fin -
de que por meyoria de votos resuelvan lo conveniente.

II.- La reparacidn de vicios ocultos que tenga el edi
ficio, cuando no sea posible repetir contra ol vendedor, ss
rén por cuenta de todos los propietarios en la proporcién -
que cada uno represente sobre el valor total del mismo,

I1I.- Para eaprender obras puramente voluntarias, que
sunque se traduscan en mejor aspecto o mayor comodidad, no
aumenten el valor del edificio u obras que, sin ser necesa-
rias, aumenten el valor del edificio, se requeriré el voto-
aprobatorio de la unanimidad de los propietarios.

IV.~ lLos propietario® no podrén emprender ni realiszar
obra alguna en los bienes comunes e instalaciones generales
excepto las reparaciones o reposiciones urgentes, on caso =
de falta del administrador.

V.~ Se prohiben las obras que puedan poner en peli--
&ro la solider o seguridad del edificio, que impidan perma-
nentemente el uso de una parte o servicio comin, sunque sea
& un 8010 duefio, 0 que demeriten cualquier piso o departa--
mento, vivienda o local.

CAPITUIO 11X

DBL ADMINISTRAIOR Y LAS ASAMBLEAS
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ARPICUIO 29.- Los edificios divididos por pisos, de--
partanentos, viviendas o locales, serdn administrados por -
1a persona f{sica o moral que designe la mayorfia de los pro
pietarios en los términos del articulo 32.

ARTICUIO 30.- Salvo que el reglemento dispongs otra ~
cosa, el administrador, que para este efecto se equipara al
gerente de una sociedad, podrd ser removido libdbremente por-
ol voto de la mayorfa de los propietarios, en los térainos-
del artf{culo 32,

ABRTICUIO 3I.-corresponderd al administrador: el cuida
do y vigilancia de los bienes y servicios comunes; 1la aten-
cién y operacién de las instalaciones y servicios generales
todos 1los actos de administracidén y conserxvacidn; y, 1a eje
cucién de los acuerdos de la asamdbles de propietarios, sal-
V0 que por rasones especiales se designe a otra persona. -~
También recaudard de los propietarios 1o que a cada uno co=-
rresponda en los gastos comunes; velard por la observancia-
de las presentes disposiciones y del Reglamento del Condomi
nio y Administracién; y tendrf las demés facultades y obdli-
gaciones que fije 1la ley o que eatablezca el Reglamento.

El administrador serd el representante legal de los -
propistarios en todos loa asuntos comunes relacionsdos con-
el edificio, sea que S¢ promuevan a nombre o en contra de
ellos. Tendrd las facultades de representacién de un apode-
rado pars administrar bienes y para pleitos y cobrantas, pe
TO no las especiales o que requieran cléusula especial, sal
Vo que se 1le¢ confieran por el reglamento o la asamblea.
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Las medidas que tome y disposiciones que diote el ad-
ministrador, dentro de sus facultades, serdin obligatoriss -
para todos los propietarios, & menos de que la assadles las
sodifique 0 revoque.

ARTIOUIO32.- Los asuntos de interés comin que no se -
sncuentren comprendidos dentro de las facultades conferidas
al adsinistrador, serén resueltos por los propietarios en -
asambleas que se celedrardn cads ves que ses necesario, pe-
ro obligatoriaments uns ves al afic cuando menos., Salvo que=
se exija uns mayoria especial o sea necesaris la unanisidad,
108 ssuntos se resolverdn por mayoris sbsolutas de votos del
total de los conduefios, & menos que una asambles, 8¢ Colo~-
bre a virtud de segunda convocatoria, en que bdastard con la
mayoria de votos de 108 que estén presentes.

Cads propietario gozard de un nimero de votos igual -
sl porcentaje que el valor de su piso, departamento, vivien
da o local, represente en el total del edifiocio.

La aseablea anual conocerd del informe del administra
dor y de la cuenta que deberd rendir, aprodaré el presupues
to de gastos para el siguiente afic y determinard la forma~-
en que se arbitrarén los fondos necesarios para cubrirlo.

Las determinaciones legales adoptadas de las asam ~--
bleas, odligan a todos los propietarios, incluso a 108 au--
sentes o disidentesn.

Cuando un solo propietario represente més del 50% de-
los votos, se requerird ademés del 50% de los votos restan-
tes para que los acuerdos por mayoria a que se refieren 1los
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artfculos 28 y 32 de ests ley tengan valides.

ARTICUIO 33.- Les convocatoriss se harén por el adai-
nistrador cusndo menos con tree dfas de anticipacidén & 1a -
fecha de la asambles, recogiendo las firmas de 1los propieta
rios 'o sus representantes, para coanstancis,

Los propietarios podrén coavocar & una asambdlea, sin-
intervencién del administrador, cusndo representen, por lo-
menos, la cuarta parte del valor del edificio,

CAPITULO IV

Del Reglamento de Condominio y Administracién.

ARPICUIO 34.- Bl Reglamento de Condominto ¥y Adminis--
tracién deterninard obligatoriamente, por 10 mencs, 1los si-
guientes puntos:

a).~ Porma de designacidén y facultades del administra
dor;

b).~- Bases de remuneracién del administrador y forma-
de su resocidn;

c).- Yorma y proporcidn de la aportacidén de 108 pro--
plietarios a los gastos comunes;

4).= Forma de convocar ls assmblea de propietarios en
caso necesario; persona que presidird la reunidn y las meyo
rfas necesarias para adoptar rescluciones no tratdndose de
108 casos en que esta ley exige una mayoria determinada;

e)e= Y, en goneral, la fijacién de los derechos y obli
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gaciones de cada uno de los propietarios, especificando con
1s mayor claridad, las partes de) edificio que son de uso =
comin y las limitaciones & que queds sujeto el ejercicio ==
del derecho de usar tanto 1os bienes comunes COmO 108 pPro--
plos.

ARTICUIO 35.- Bl Reglamento de Condominio y Adainis-—-
tracién 8610 podré modificarse por acuerdo unénime de los -
propietarios.

ARTICUIO 36.~ Cuslquier nuevo adquirente estf obliga-
d0 a sujetarse al reglamento que ya exista,

ARTICULD 37.- Si uno o varios propietarios, sieapro--
que sus porciones no representen la tercera parte o nés del
valor del total del edificio, niegan su consentimiento para
reformar ¢l Reglamento de Condominio y Adainistracidén o pa-
ra hacer mejoras necesarias al edificio, la mayoria podrf--
someter el caso a 1a autorided judicial; pero ai los oponen
tens representan por 1o menos la tercera parte del valor to-
tal del edificio, su voto serd inatacable. Los minoritarios
también pueden oponerse a un acuerdo de la mayoris haciendo
del conocimiento de la autoridad judicial su inconformidad,
para que ésta, resuelva 1o que estime conveniente.

Son autoridades competentes para conocer de estos a=--

suntos los jueces de los civil en el Distrito y Territorios
Pederales.

CAPITULO V
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Gastos, Obligaciones Piscales y Controversias.

ARTIOULO 38.- Cada propietario dede contribuir, en---
proporoidn al valor de su piso, departamento, vivienda o 1o
cal & los gastos de la administracidn, conservacién y opera
cién de los bienes y servicios comunes.

ARTICUIO 39.~ Cuando se trata de cosas o servicios --
que beneficien a 1los propietarios en proporciones diversas,
108 gastos se repartirén en relacidén con el uso que cada -~
uno haga de aquellos.

Cuando un edifiocio conste de diferentes partes y com-
prenda, por ejemplo, varias sscaleras, patios, jardines, o-
bras ¢ instalaciones destinadas a servir unicameate a una -
parte del conjunto, 1los gastos especiales relativos serén a
cargo del grupo de propietarios beneficiados., También en ol
caso de escalerss, res, mont 'cas y otros elemen-~
tos, aparatos o instalaciones cuya utilizacidn sea variable
por los propietarios podrén establecerse normas especiales-
para el reparto de los gastos.

ARTICUIO 40.- Para efectos fiscales cads piso, depar
tamento, vivienda o local se empadronarid y valuard por sepa
rado, comprendiéndose en la valuacidn la parte proporcional
indivisa de los bdienes comunes, o bien se estimard por sepa
rado la renta que sea susceptidle de producir. Los propieta
rios cubrirdn independientemente el impuesto sobre la Pro==
piedad rafz, as{ como los demés impuestos de que sean cau—-
santes, siempre que ello sea poaidble.
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ARTICUIO 4I.- Las cuotas para gastos comuned que los-
propietarios no cubran oportunsmente, causardn intereses --
al tipo que fije el Reglamento de Condominio y Administra«-
cién, o 103 legales si éste es omiso.

21 acta de la asamblea en que s8¢ acuerde el pago de--

" suotas anticipadas o en que se distriduyan 1os gastos ya -~-

sfectuados, protocolisada ante notario piblico, servird &e

titulo para exigirlos en juicio ejecutivo~civil a 108 remi
sos.

Los créditos respectivos seguirén siempre al dominio-
de los respectivos pisos, departamentos, viviendas o loca--
les, aunque se tramitan a terceros, y gozardn, en su caso,-
del previlegio que establece el artfculo 2993 del Cédigo Ci
vil sobre cada inmuedble y sobre 1los muebles y otros objetos

que se encuentren en é1 y que pertenescan al propietario de
aquél.

ARTICULO 42.~ Con la excepcidn consignada en el pérra
fo segundo del articulo anterior, las controversias que se-
susciten entre los propietarios con motivo de este reglamen
to de propiedad, se tramitardén y decidirén en juicio sume~-
rio.

ARTICUIO 43.~ El propietario que mo cumpla las obligs
ciones a su cargo serd responsable de los dafios y perjuicie
Que cause a los demés.

3in perjuicio de los enterior, si el infractor fuese-
un ocupante no propietario, el administrador deberd deman--
darle, llamando a juicio al propietario, la desocupacién -



-19-

del piso, departamento, viviends o local, previo acuerdo de
1as tres cuartas partes de 1os demés propietarios

ARTIOUIO 44.- El propietario que reiteradamente no --
cumpla sus obligaciones podré ser denado a vender sus de
rechos en sudbasta publica. Para el ejercicio de esta accién
por el administrador, deberd preceder la resolucién de las
tres cuartas partes de los propistarios restantes.

CAPITUIO VI

De 108 Gravémenes.

ARTICUIO 45.~ los gravimenes son divisibles entre los
diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de un-
editicio sujeto sl régimen de propiedad a que se refiere es
ta ley, dien sea que dichos gravdaenes se adquieran por el
constructor, el consorcio de propietarios o los propieta~e-
rios en lo particular.

ARTICUIO 46.= Cada uno de los propietarios responderd
8610 del gravémen que corresponda a su propiedad. Toda cléu
sula que estableszca mancomunidad o solidaridad de los pro--
pletarios para responder de un gravimen, anterior a la com~
pra-venta, se tendri por no puesta.

CAPINIO VII

Destruccién, Ruina y Reconstruccidn del Baificio.

ARTICUIO 47.=~ 51 el edificio se destruyere en su tota

ESTA TESIS NO DEBE
SAUR DE LA BIBLIOTECA
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11dsd o en una proporcién que represente, por lo menos, --
1as tres cuartas partes de su valor, cualquiers de 108 pro
pietarios podré pedir la divisién del terrenc, o del terre-
no y de los bienes comunes que queden, con arreglo & las --
disposiciones generales sobre copropiedad.

84 la destruccién no slcansa la gravedad que se indi-
ca, la mayor{a de los propietarios podrd resolver la recons
truccidn.

Los propietarios que queden en minoria estarén obliga
dos a contribuir a la recomstruccidén, en la proporcidn que-
les corresponda, o a vender sus derechos a los mayoritarios,
segin valuacidn judicial.

ABTICULO 48.- Bn caso de ruins o vetustes del edifi--
cilo, la mayorfa de 108 propietarios podrd resolver la demo-
licién y venta de los materiales o la reconstruccién. Si op
tare por ésta, la minorfa no podré ser obligads a contribu-
ir a ells, pero los propietarios que hagan mayorfia podrdn -

adquirir las partes de los disconformes, segin valuacidén Ju
dicial,

TRANSITORIOS

PRIMERO.~ Se derogan todas las disposiciones que 8¢ o
pongsn a 1la presente ley.

SEGUNIO .~ Esta ley entrard en vigor el dfa siguiente
de su publicacidn en el "Diario Oficial" de la Federacidn.

Esta ley como puede verse estructura de manera arméni
ca las disposiciones que regulardn a partir del 4fa siguien
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te al de su publicacadn en el diario oficial de la federa -~
cidn, la vida de quienes en un momento fueron inquilines o-
arrendatarios; estableciendo en concordancia con el articu-
lo 951 del Cddigo Civil, 1as causas por 1as cuales puede o-
riginarse el régimen de propiedad en condominio; aquf es im
portante resaltar que en apreciacidn de la redaccidn, sélo-
contempld al comdominio vertical, excluyendo al condominio-
horizgontal y al mixto, ya que solo se refiere en sus inci--
s08 a), b) ¥y ¢) del articulo Io de la Ley, al edificio que
pertenesca, Se construya o se divida entre distintos duefios,
asimismo, sefiala 108 requisitos que deberd contener la es--
critura pddblica, para su constitucidn, como son: la declara
cidn de voluntad del prooietario o propietarios; caracteris
ticas, descripcidn, valor total y destino del inmueble, o -
en su caso, constancia expedida por la autoridad competente
en materia de construcciones urbanas y de saludridad, de ~-
que el edificio construido reune los requisitos que dedben -
tener este tipo de construcciones, al efecto dice el articu
lo 3ro.:

"A 1a escritura constitutiva se agregarén el plano ge
neral y los planos correspondientes a cada uno de los pisos,
departementos, viviendas o locales y elementos comunes de -
que conste el edificio.”

Por otra parte, esta nueva Ley, establece que se deta
1lardn en 1a escritura en cuestidn, 1os derechos y obliga--
ciones de 103 diversos duefios, y los requisitos, para modi-
ficar la escritura y la forma en que se podrd extinguir di-
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cho potestativo de los propietarios, a fin de inscribir en-
el Registro Pblico de la Propiedad y Comercio, el t{tulo-~
constitutivo del régimen de propiedad.

Eata Ley en su capitulo II, detalla de manera impor--
tante, cuales son 108 bienes de propiedad exclusiva de cada
propietario y cuales son los considerados bienes de uso co-
min, as{ como 108 derechos que tienen los copropietarios sg
bre ellos, de manera proporcional al valor de su parte pri-
vativa, como lo preve el articulo I2. Al respecto, 1o pre-~
visto en este artfculo, en 1a prdctica no se lleva a cabdo,

Importante aportacidn y quizéd la de pés relevancis,-
es 1a que establece los artfculos 2I, 22 y 23, respecto al=-
derecho del tanto, a favor del inquilino, el cual, en caso-
de que un propietario deseare vender su piso, departamento,
vivienda o local, lo notificard por medio del administrador
del edificio, de notario, o judicislmente, con expresidn del
precio y demds condiciones, y que este manifieste dentro de
los diez d{as siguientes, si hace uso del Derecho del Tanto.

Respecto al derecho del tanto, es importante citar lo
que dice Antonio de Ibarrola, en su libro denominado "Cosas
Yy Sucesiones".- "El Derecho del Tanto. Rs este privilegio -
que no existe en todas las Legislaciones, ni siquiera en to
dos 108 c6digos de los Estados de la Repiblica. La legisla-
cidn espaflola més liberal, no lo conoce.” (20)

(20).- IBARROLA, ANTONIO DB,- "Cosas y Sucesiones", Tercera
Bdicidn, Bditorial Porrua, S.A. héxico. I972.
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Nuestro Cédigo Civil para el Distrito y Territorios -
Pederales en Materia Comin, y para toda la Repiblica en Ma-
teria Federal, explica el Derecho del Tanto en los articu--
los 973, 974 y 2279, en los siguientes términos:

"Art{culo 973.- Los propietarios de cosa indivisa no=
pueden enajenar a extrafios su parte alfcuota respectiva, si
el participe quiere hacer uso del Derecho del tanto. A ese
efecto, el copropietario motificard a 108 demés, por medio-
de notario o judicialmente, la venta que tuviere convenida,
para que dentro de los 8 dfas siguientes hagan uso del Dere
cho del tanto. Transcurridos los 8 dfas, por el solo lapso~-
del término se pierde el Derecho. Mientras no se haya hecho
1a notificacién, la venta no producird efecto legal alguno."

Para los efectos de que el inquilino o propietarios,-
manifiesten su derecho al tanto, la Ley Condominal estable-
ce 2 afas aés para que se haga uso de este derecho, en rela
cién & 1o previsto en el Cédigo Civil.

»Art{culo 974.- Si varios propietarios de cosa indivi
sa hicieren uso del Derecho del tanto, seré preferido al-
que represente mayor parte, y siendo iguales, el designado-
por la suerte, salvo convenio en contrario.”

"Articulo 2279.- Los propietarios de cosa indivisa no
pueden vender su parte respectiva a extrafios, sino cumplien
do con lo dispuesto en los artfculos 973 y 974."

Asimismo, se establece la forma de elegir, mediante -~
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asamblea, al Administrador, gque serd designado de entre los
bx;opietarios del edificio, por mayoria de votos, y su cargo
se equiparard al de gerente de una sociedad; Seiiala sus --
funciones que le corresponde desempeilar en relacién a todos
l0S asuntos comunes del inmueble. Sin embargo, esta Ley omi
tié establecer la obligacidn de otorgar garantia por parte~
del Administrador del edificio. esto con el objeto de garan
tizar el correcto manejo de los fondos de mantenimiento que

tendré bajo su cargo.

Por {ltimo, la Ley que se analiza, fija los Derechos;

y Obligaciones que tendrédn cada uno derlos pro ietarios del
edificio, para contribuir a- los' R
y 00erac1on de

1os bienes y servic os comune'

minio_. De Los_Ed
Viviendas o Locale
que se da a esta Inst

namente la pro;;ie d




3.3.= LRY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONIOMINIO DB =
INMUEELES, PARA EIL DISTRITO Y TERRITORIOS FRDERALES,
IEL 28 DE DICIEMERE DE I972.

No obstante que 1a Ley Sobre el Régimen de Propiedad-
¥ Condominio de los Bdificios Divididos en Pisos, Departa--
mentos, Viviendas o Locales, del I5 de diciembre de X954, -
cumplfa su funcidén y cometido encaminado a regular el tipo-
de propiedad, & que se refiere el articulo 95I del Cddigo -
Civil para el Distrito y Territorios Pederales, en Materia-
Comin, ¥y para toda la Repiblica en Materia Pederal; fomentd
Que a Su amparo, se han construfdo y multiplicado en el Dis
trito Pederal, Unidades Habitacionales en las que concurren
la copropiedad sobre elementos comunes y el derecho singue--
lar y exclusivo de propiedad sodbre los correspondientes pi-
sos, departamentos, viviendas o locales,

Pmpero, el ostensible desarrollo econdmico, Social y
demogréfico de la Ciudad de México, con las consecuentes —-
desigualdades en los niveles de vida, que el derecho social
debe evitar, requiere urgentemente hacer més dgil y expedi-
ta la Legislacién de la materia condominal, toda vez que la
propiedad en condominio ha resuelto ser una férmula adecua~
da pars proporcionar habitaciones cémodas, higiénicas y ba-
ratas al sector de 1la poblacién élscasoe recursos econdmicoas
B8 decir, se trata de un excelente instrumento para lograr-
el bienestar social a bajo costo, entre otras causac, por -
el ahorro familiar en tiempo y en dinero para transladarse-~



& los centros de trabajo, de nbutochi_onto y ain de recre-
acifn, as{ como en el empleo de medios de transporte; sin--
que por otra parte, se le ocasionen trastormos a ndcleos--
de poblacién que por tradicidén, costumbre y relaciones so--
ciales, se encuentran arraigadas en determinados lugares de
1a ciudad. Con ello, se logra ademés, el Sptimo sprovecha-
miento de 1las obras de infraestructura existentes limiténdo
"se el crecimiento urbano horizontal.

Estas fueron entre otras ragones técnicas y jurfdicas
los motivos que dieron apoyo y sustento para que 8Se presen-
tara ante el H. Cuerpo Colegiado de 1las Cédmaras el Proyecto
de 1a nueva ley condominal, pues ademfs se pretendia desvin
cular su contenido del citado artfculo 95I del CSdigo Civil
para el Distrito y Territorioe Pederales, por la importan--
cia de la materia que regula; porque se estima no ortodo--
X0 que una ley ordinaria sea reglamentaria de otra de la -
misma naturalesza, y por iltimo, porque correspondiéndole a-
la Nacién, a través de sus Srganos competentes, imponer a -
la propiedad 1as modalidades que dicte el interés piblico,-
en los térwinos del articulo 27 de la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos..

Ba as{ coxo el Rjecutivo Pederal Jjuzgd conveniente —-
proponer medidas que le impriman mayor seguridad juridica &
este tipo de propiedad, tendiente a facilitar su adquisicidn
sobre todo en la Ciudad de kéxico, en la que un porcentaje-
muy alto de sus habitantes viven como inquilinos sin posibi
l1idades de constituir aunque sea un pequefio patrimonio fami
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liar y al mismo tiempo, garantizar el cumplimiento de prin-
cipios de orden social indispensables para la mejor convi--
vencia y consecuentemente el mayor respeto & la dignidad --
humana.

Bsta nueva Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condo
minio de Inmuebles, para el Distrito y Territorios FPedera -
les, por decreto del 22 de diciembre de 1972, fué firmada -
por 108 Senadores Ramiro Yéfiez CSrdoba y Prancisco Luna Kan,
por los Diputados Rafaél Rodr{guez Barrera y Enrique Soto -
Reséndis, y sancionada el 26 de diciemdbre del mismo afio, -~
por el presidente de la Republica Luis Bcheverria Alvarez,-
el Secretario de Hacienda y Crédito Pdblico Hugo B. Margéin,
el jefe del Departamento del Distrito Pederal Octavio Sene-
t{es Gémez y el Secretario de Gobernacién Mario Moya Palen-
cia, publicdndose el 28 de diciembre de 1372 en el Diario -
Oficial de la Pederacidn, y en términos de su Articulo Ter-
cero Transitorio, abrogs a la Ley Sobre el Régimen de Pro--
piedad y Condominio de los Rdificios Divididos en Pisos, De
partanentos, Viviendas o Locales, publicada en el mismo ro-
tativo en diciembre de I954. As{mismo, deroga a las demds -
dispesiciones que se opongan a la presente Ley.

Bl nuevo ordenamiento legal, practicamente no aporté-
algo novedoso, 1la ley anterior ya contenfa todo lo relacio-
nado a la institucién condominal, 8i bién 8010 era necesa=-
rio detallar algunos art!quloa y nada mas, Asf{, comentare ~
mos que el ordenmamiento en cuestion inicia su redaccidn dee
finiendo en el articulo Io. 1o que debe entenderse por el -



réginen de propiedad en condominio y se establecen las tres
formas que comprenden: vertical, horizontal y mixto, pues -
8i bien es cierto que la anterior ley tdcitamente los con -
templaba a 103 dos primeros, en la actual los menciona sin-
hacer alguna definicidn y sus disposiciones se orientan ha-
cia 1a regulacisn del tercero, pues la experiencia ha demos
trado que lo8 conjuntos habitacionales en condominio que s&i
multaneamente son verticales y horizontales, es decir, mix-
tos, satisfacen en mejor manera las necesidades de sus mors
dores, pues al mismo tiempo que propician la vida comunita-

: ria, proveen de una mayor privacia en su vida familiar, & -
quienes por sus recursos econdmicos estédn en aptitud de lo-
grarla.

Asimismo, se suprime del texto la referencia a los pi
sos, por tratarse de un término vago e impreciso, y se tp--
cluye el de casas, que 81 bien es sindnimo de vivienda, la-
tradicién oopular, conceptda como tal, a la que proporciona
una mayor independencia habitacional,

Esta Ley con base en los elementos que la tipifican,-
aprecia los diversos origenes de propiedad en condominio, -
partiendo del principio ya expresado de la propiedad exclu-
siva sobre los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales y la copropiedad sobre los bienes en comin.

Para garantizar a los adquirentes el ejercicio de los
correlativos derechos sobre la propiedad en cueatidn, la --

Ley de recien publicacidn, es decir de 1972, continua regu=-
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lando la obligacidn del propietario o propietarios que pre-
tendan constituir el régimen de que se trata, de declarar -
su voluntad en escritura piblica en la gque conste situacidn,
dimensiones y linderos del terreno; descripcidén general de-
1as construcciones, con sus correspondientes caracteri{sti--
eas, Bu valor y destino, as{ como los bienes de propiedad -
comin. Documentacidn que con 1a oficial, previa su inscrip
cién en el Registro Piblico de 1a Propiedad, se entregard -
al administrador. También prevé que en lo8 casos de contra
tos preparatorios para la adquisicidn de 108 derechos de un
departamento, vivienda, casa o local, Se le anexari el re--
glamento correspondiente debidamente certificado por Nota--
rio Pdblico, como lo Sefialan sus artfculos 40, So y 60, si-
tuacién que no obstante estar reglamentada,en la prdctica -
no se da cumplimiento a esta disposicién, en razén por una-
del desconocimiento de 1a ley, y por otra parte, porque el-
cunplimiento de 10 previsto en 1la ley, ocaciona gastos nota
rieles para las unidades de interes social o popular.

Al efecto, sefiala su artfculo 3o. lo siguiente: "An--
tes de la constitucidén del régimen de propiedad en condomi-
nio, & que se refiere el artfculo siguiente, 1o0s propieta--
rios interesados deberdn obtener una declaracisn que en su-
caso expedirdn las autoridades competentes del Departamento
del Distrito Pederal o de los Gobiernos de los Territorios,
en el sentido de ser realizable el proyecto genmeral, por --
hallarse dentro de las previsiones o sistemas establecidos,
as{ como de las prévisiones legales Sobre desarrollo urbano,
de planificacidn urbana y de prestacién de 1os servicios pud
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blicos; entendiendo que dicha declaracién no da por cumpli-
das las obligaciohes a que se contrae la fraccidn I1 del ar
tfculo siguiente, entre 1as cuales se preverd el otorgamien
to de licencias de construceién hasta un méximo de I20 depar
tamentos, viviendas, casas o locales por condominio, ain --
cuando éste y otros formen parte de un conjunto 0 unidad --
habitacional,"

No obstante 1a limitacidn establecida en este articu-
lo para la construccién méxima de 120 departamentos, vivien
das, casas o locales, en el régimen de propiedad en condomi
nio, cuando estos forman parte de un conjunto o unidad habi
tacional; terminan por crear entre sus habitantes, verdaderos
problemas de caracter social, polftico y econémico, en vir-
tud de 1la alta concentracién humana o podblacional,

Como medida especf{fica en materia de orden social, se
declara de interés pdblico la constitucién del régimen de -
propiedad en condominio en los predios ubicados en zonas --
donde las autoridades estimen conveniente la regeneracidn -
urbana, déndoles preferencia y facilidades para adquirir -
los derechos de condominio a 1los inquilinos que actualmente
habiten en 105 inmuebles ubicados en los citados predioa.

Para evitar innecesarias interpretaciones, la nueva -
ley define 1o que debe entenderse por conddémino; figura no
definida en la ley anterior, seiflala nuevamente cuales son -
los bienes objeto de propiedad exclusiva y en comin, y en o
bvio de irregularidades, establece que cuando un condémino-
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haga abandono de sus derechos o rehuse usar determinados —-
bienes de propiedad en comin, continuard sujeto a las obli-
gaciones de 1a Ley, del Reglamento del Condominio y Adminis
tracién, de 1a escritura constitutiva y de las demds dispo-
siciones legales aplicables,

Por otra parte, 1a legislacién continua precisando --
en sus artfculos I8, I3, 20 y 21, que en el Reglamento del-
Condominio y Administracién, se establecers la forma de e--
jercer el derecho del tanto de los condéminos respecto de -
la enajenacién por uno de ellos de sus derachos de propie =
dad, y se introduce la innovacién de que 1as instituciones-
piblicas que financien o construyan condominios, preponde--
rantemente destinadoe a viviendas populares, determinardn -
cdmo se ejercerd el citado derecho. Bsto iltimo, por la ra
z6n evidente de que Be pretende evitar el acaparamiento de-
este tipo de departamentos, viviendas o casas, para benefi-
cio del mayor nimero de habitantes.

Para asegurar la convivencia tranquila, pacifica y or
ddnada, el conddmino que infrinja cualquier medida encamina
da a esos fines, podri ser demandado para que Se le prive -
de sus derechos de dominioc; en la inteligencia de que 8i el
infractor no es el propietario, con el consentimiento del -
conddmino se le demandara la desocupacidén y en cuanto a es-
te, Be procederd en los términos que sefiala el artfculo 38-
que dice: "Bl conddmino que reiteradamente no cumpla con —-
.8us obligaciones, ademds de ser responsable de 1los dafios y
perjuicios que cause a los demés, podri ser demandado para-
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que Be le obligue a vender sus derechos, hasta en subasta -
pdblica, respeténdose el del tanto, en los términos del Re-
glamento del Condominio, Kl ejercicio de esta accidén serd -
resuelto en Asamblea de Condéminos, por un mfnimo del 75% =
de é4atos.”

Para mayor comprensién y conocimiento de la Ley por -
parte de los habitantes de la unidad habitacional, se siste
matiza el capitulo relativo a 1a asamblea de conddéminros, dr
gano supremo de 108 mismos, sus facultades y 1las del admi--
nistrador.

La participacidén de los conddminos en los asuntos del
propio condominio 8e pretende hacer méds activa para que es-
tén en aptitud de que conociéndolo me jor, adopten pertinen-
temente y en los casos que as{ lo ameriten, las medidas que
estimen mds adecuadas en su administracién, cuidado y servi

. cios,

Bn el caso del administrador del condominio, el arti-.
culo 29 fraccién IV, establece 1a obligacién de otorgar ga-
rantia para el manejo de los fondos de mantenimiento que —-
tiene bajo su cargo, situacidén no prevista en la ley condo-
minal de 1954, ademds de consignarse que deberd reunir 1lo8-
requisitos minimos que lo faculten para tal actividad, se -
le impponen una serie de obligacliones con el propésito de -
mantener siempre en favorables condiciones de salubridad y
seguridad el condominio, as{ como se prevé la constiticidn~
de un fondo para gastos de mantenimiento y administracidn -
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para dichas finalidades; fondo que si aparentemente pudiera
parecer oneroso para los condéminos, se llegé a la conClu~-
8ién de que con el transcurso del tiempo, se tradujo en un-
positivo ahorro en el presupuesto doméstico.

Otro aspecto de especial importancia lo es el capitu-
lo I¥, relacionado con el Reglamento del Condominio y Admi-
nistracién, en el que ademés de los citados requisitos que-
debe reunir el administrador, se prescribe que esa disposi-
cién contiene precisamente los derechos y las obligaciones-
de lo8 condéminos. Asimismo, para beneficio de éstos, las -
obras necesarias no podrén ser objeto de oposicidn como a--
contecia en la ley anterior.

Bn cuanto al régimen fiscal, cada condémino cubrird -
independientemente el impulso predial de su propiedad exclu
giva y de la parte que le corresponda de los bienes en com-
dn,

Otro aspecto de suma importancia que prevé la Legisla
cidn de I972, es que el importe de las cuotas para gastos -
comunes no cudbiertas, ademés de causar los intereses lega~
les, se aistribuird entre el resto de los conddminos; dicho
adeudo, al igual que la escritura constitutiva, tendrin el
cardcter de titulo ejecutivo y servird de base para demanda
en 1a via ejacutiva civil, a fin de facilitar el procedimi-
ento de cobro y evitarles perjuicios a 103 condéminos cume—-
plidos, quienes en su oportunidad, serin resarcidos de e--
so8 gastos. esta bondad del artfculo 37, en 1a préctica no
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ha resultado beneficiosa para la comunidad, en virtud de --
que el administrador, por falta de una verdadera capacita--
cidn que debiera impartir la autoridad delegacional o las- .
instituciones que otorgan los créditos financieros para la
adquisicién de vivienda; no ha sabido acudir a las instan--
cias judiciales correspondientes y promover fundadamente ==
1a8 demandas, en contra del o los condéminos morosos, ade--
mds, por otra parte, la promocién de demanda implica eroga
cién de gastos profesionales de un abogado, lo cual, a ve--
ces, resulta wés oneroso de lo que se pretende cobrar al in
fractor,

Por otra parte, si uno o més condéminos no acatan las
obligaciones que regula la ley del 72, podrédn ser demanda--
dos para ser privados de sus derechos de dominio, y en el -
caso de que el infractor fuese un ocupente no propietario,-
se le demandard la desocupacidén previo consentimiento de é8
te. S1 surgen controversias, para expeditar el procedimien-
to, se pometerédn en la via sumaria a los tribunales compe--
tentes o en Bu caso, al arbitraje si as{ lo dispone el Re-
glamento del Condominio y Administracién,

En materia de gravémenes, se introduce una disposicidn
que le da a los créditos derivados de las cuotas para los -
gastos comunes, el caracter de garanti{a real sobre los de-
partamentos, viviendas, casas o locales, aunque Se transmi-
tan a terceros, con el propdsito de asegurer el cumplimiene
to de las obligaciones de que Be trate.

Pinalmente, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en -
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Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territorios Fe-
dersles, concluye con el capftulo VII relacionado con las-
medidss s adoptar en los casos de destruccién, ruina o re -
construccidn del condominio y con una disposicidn genersl -
que estadblece la aplicaci’n supletoria del Cddigo Civil pa-
ra el Distrito y Territorios Pederales en Materia Comin, y-
para toda la Repiiblica en Nateria Federal.

Es asi, en éstos téreinos, como la Ley abrogada del-
afio de 1954, deja de tener vida juridica, después de hader-
satisfecho en su época las exigencias sociales relativas a
la necesidad del tipo de habitacidén que impone 1la copropie-
dad de elementos comunes y el derecho singular y exclusivo-
de propiedad sobre la morads que se regimenta. La nueva Ley
en cambio, es acorde con el ostensible desarrollo econdmico
social, polftico y demogrdfico de la Ciudad de México, ten-
diente a resolver lns prodblemas de las desigualdades en los
niveles de vida, hacer mds dgil y expedita la legislacidn -
del condominio, con firmulas para propsrcionar habitaciones
cédmodas, higiénices y baratas al sector de escasos recursos
econdmicos, desiderata del derecho social. Ademés, con todo
ello se logra el Jptimo aprovechamiento de 1as obras de in-
fraestructura, limitdndose el desmedido crecimiento urbano-~
horizontal.

Sin embargo, la nueva legislacidn, como ase ha analiza
do, no s6lo hace pocas aportaciones de las ya previstas en
1a ley derogada del °'54, sino también crea algunas confusio
nes, por as{ decirlo, pues incluso los mismos Diputados de



oposicién, encabezados por el panista Landerreche Obregén,-
externd que se tenfa una verdadera enfermedad por legislar,
ya que a Bu juicio 1a legislacién de I954, era perfectamen-
te adecuada y quizd solo fuera necesaria alguna adicién o -
reft;ma menor, més no abrogarla plena y totalmente por otra
en la que aluden a una regeneracién urbana que no tiene ex-
plicacién y que ademds nadie entiende su inclusidn, asfmis-
mo, se incluye la figura del condominio horizontal sin si--
quiera definirlo, manifestacidén, en la cual yo estoy de a-
cuerdo.

Posteriormente, por Decreto de fecha 30 de diciembre-
de I972, publicado el dia 4 de enero de I973, en el Diario-
Oficial de la Pederacidn, se reforma el articulo 95I del C§
digo Civil de que se trata, en forma exacta a 1o estableci-~
d0 en el articulo Io de la Ley Sobre el Régimen de Px:opie--
dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territo-
rios Pederales, con la variante correspondiente a las dis--
tintas clases de condominios vertical, horizontal y mixto,-
anteriormente mencionados,

3.4,~- ADICION DEL 9 DE MAYO DE 1986, A LA LEY SOBRK EL REGX
MEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DR INKURBLRS, PARA EL
DISTRITO PRDERAL,

Con fecha 9 de mayo de 1986, se publicd en el Diario-
Oficial de la Federacidén el Decreto por el cual se adiciona
con un Capitulo VIII, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad-
"en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Pederal, con -
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108 articuloe 46 al 5I, inclusive, para quedar como sigue:
CAPITULO VIII

Del Régimen de Propiedad en Condominio de Caricter --
Yeoinal,

"Artfoculo 46.- El Régimen de Propiedad en Condominio-
de Carfcter Vecinal es un régimen excepcional, que se rogi-
rd por 1as disposiciones de esta ley, las que contenga la
declaratoria de 1las autoridades competentes que 10 sutori--
cen, las de las escrituras en que se hubiere establecido dai
cho régimen y las demés disposiciones jurfdicas aplicables,
en 10 que no Me oponga a lo establecido en el presente ca--
pitulo.*

*Art{culo 47.- El Régimen de Propisdad en Condominio-
de Cardcter Vecinal podré constituirse:

I.- Bn inmuedles que enajens para ese fin, el Departa
mento del Dietrito Federal o las dependencias o entidades -
de 1a Administracién Pdblioca Pederal dedicadas al fomento -
de la viviends;

II.~ Bn inmuebles, en cuya adquisicién participen con
finenciasiento pars el aismo fin, las entidades del sector-
del Departamento del Distrito Pederal o las dependencias de
1a Administracién Piblica Pederal;

I1I.~ Bn inmuebles que sean adquiridos por sus ocupan
tes® o inquilinos, en cuya adquisicidén o enajenacidén inter—-
vengan las dependencias y entidades mencionadas;
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IV.- Bn inmuedbles y predios incluidos en 108 progra-——
mes haditacionales del Departamentc del Distrito Pederal ~-
que oportunemente Se aprueden, y

Y.~ En insuebles dedicados & vivienda que cambien por
voluntad de 1los propietarios o copropietarios y en su caso-
con la conformidad de¢ los inquilinos que las hadbiten, al ;-g
gimen a que Se refiere este Capitulo.

21 Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter Ve-
cinal, 86lo podrd constituirse en viviendas de interés so--
cial y locales anexos.”

“Artficulo 48, E1 Régimen de Propiedad en Condomingo-
de Cardcter Vecinal, debderd ser autorizado por el Departe-~~
mento del Distrito Pederal, el cual, en la declaratoria pre
vista por el artfculo 3o., de esta ley, sefialardi las carac-
teristicas del proyescto que apruebe y 108 requisitos admi--
aistrativos a que dicho proyecto deberd sstar sujeto.”

*articulo 49.- La formalizacién de los actos y contra
tos en 108 que se hagan constar la comstitucidn del Régimen
de Propiedad en Condominio de Cardoter Veoinal y las opera-
ciones traslativas de dominio & que se refiere el artficulo-~
47, tendrf el tratamiento que determine sl Departemento del
Distrito Pederal.*

"Artfoulo 50.- Para la administracién y vigilancia de
ésta, en 1os inmuebdles sujetos al Régimen de Propiedad en -
Condominio de Cardcter Vecinal, la declaratoria a que se re
fiere el articulo 3o., de esta ley, daré preferencia a las
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formas de organisacién propuesta por 1los beneficiarios de-
cads proyecto."™

"artfculo 5I.- Los requisitos que se eximan express--
mente en las declaratorias a que se refiere ol articulo 3o.
de easta Ley para la constitucién del Régimen de Propiedad -
on Condominio de Cardcter Vecinal, mo serdn sustituidos por
contribuciones, impuestos o derechos de cualquier {ndole o-
naturaless.”

TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente decreto entraré en vigor al --
dfa siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de la-
Pederacién.

SEGURDO.- Quedan comprendidos en este deoreto los ia-
miobles que ostén incluidos en el Programa Emergente de Re-~
novacién Habitacional Popular del Distrito Pederal, aproba-
do mediante decreto publicado en el Diaric Oficial de la Fs
deracién el I4 de octudre de I985.

Como antecedentes que motivaron al EBjecutivo Pe=-
dersl a insertar en la Ley Condominal el Capftulo anterior,
se tienen por una parte, el aspecto juridico, es decir, con
siderando sl Derecho fundamental de toda familia, como ol -
disfrute de uns vivienda digna y decorosa consagrado en el
art{culo 40., de la Constitucidén Polftice de los Estados -~
Unidos Mexicanos,

Este derecho debe entenderse como un medio para favo
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recer ol mejoramiento en las condiciones de vida de 103 me-
xicanos y fortalecer la funcién social de la propiedad so-~
oial y del tradajo, objetivos que deben observarse en la ac
tualizacién del orden jurfdico vigente.

Al referirnos a la vivienda, la identificamos como -~
una nocuid-d' béeica, cuya satisfaccidn condiciona a la ali
mentacidn, la salud y la educacién, por lo cual, constituye
un elemento clave del 4 rollo social.

Por otra parte, y especislmente en el Distrito Pede--
ral, el oarfcter prioritario de la vivienda se agravé a par
tir de los sismos tan terridles que sacudieron a la Ciudad-
Capital loa afas I9 y 20 de septiembdbre de I985, ocasionando
cuantiosas pérdidas humanas y materiales, y en el caso de -
estas dltimas, provocaron que amplios sectorss de la pobla-
eién, especialmente de escasos recursos econdémicos, perdie-
ran la vivienda que habitaban o sufriersn notable demérito-
en sus condiciones,

Para atender las idedes emorgentes derivadas de-
los sismos y especialmente las de vivienda, el Rjecutivo Fe
deral determin$ expropiar diversos inmuebles ubicados en el
Distrito Pederal, asf{ como aprobar un Prograaa Emergente -
de Renovacién Habitacional Popular del Distrito Pederal, a
fin de encausar las tareas de reconstruccién con apoyo en -
criterios de desarrollo social y econémico en beneficio de
las clases populares de escasos recursos econémicos.
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BEn 1a ejecucién del Programa Bmergente de Removacién-
Habitacional Popular, se ha observado que la satisfacciln-
plena de 108 requerimientos de vivienda de los damnificados
por 1os sismos del I9 y 20 de septiembre de 1985, ameritd
que por las caracter{sticas de los beneficisrios de dicho
programa, crear condiciones que permitan concretar la adqui
8icién de vivienda en propiedad en condominio, régimen que
entre las distintas formas de propiedad resulta ls més 1d6-
nea para satisfacer la necesidad bésica antes seilalada.

Para conseguir los objetivos sefialados, los diputados
de las fracciones parlamentarias, sometieron el presente de
creto que adiciona 1la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebdles, para el Distrito Pederal, que & ==
partir de la aplicacién de las disposiciones que regulan el
régimen de propiedad en condominio de inmuebles, adicionar,
un Capftulo VIII a 1s ley mencionada, a efecto de estable~-
cor 1as bases del Régimen de Propiedad en Condominio de Ca-
rdoter Vecinal. Y se constituye como un régimen especial de
1a propis ley y por disposiciones que contenga la declarato
ria que dicte la autoridad competente para ese efecto, ade-
més de las que contengan las escrituras de la constitucién
de ese régimen.

Este régimen especial, en cierta medida se justifica-
para dar una forma jurfdica adecuada, a vecindades que son-
caracterfeticas de algunas gonas de nuestra, y que no fue--
ron construidas con sujecifn a las normas ordinarias del ré
gimen de condominio, por ser anteriores a este régimen le-
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gal. La realidad ha demostrado que la falta del miswo ha --
sido une d¢ la® causes determinantes del deterioro de es--
tas vecindades y ha constituido un obdstéculo insuperabdle, -
para que 108 inquilinos satisfagen su aspiracién de conver-
tirse en propietarios de sus viviendas; mismes que con moti
vo de los sismos se daflaron, ocasionando desequilidrios ha-
bitacionales que con este instrumento jurf{dico se pretende-
Tegular.

Se establece que ol régimen podré constituirse en los
casos en que los inmuebles sean enajenados por el Departa~—
mento del Distrito Pedersl o dependencia y entidades de -
1a Administracién Piblioa Pederal, o en las que iutervengan
con. financiamiento pars su adquisicidén; asimismo, para los-
casos en que sean adquiridos los inmuebdles por sus ocupan--
tes o inquilinos y que para tal efecto intervengan con fi--~
nancismientos para su adquisicidn; asimismo, para 108 casos
on que intervengan para ese fin las sutoridades antes men--—
cionadas.

Ha sido de imperiosa necesidad que queden incluidos -
en este régimen especial los inmuebles que en materia del--
Programa Emergente de Renovacién Habitacional Popular del -
Distrito Pederal, aprobado mediante decreto del Ejecutivo -
Pederal, publicado en el Diario Oficial de la Pederacién el
I4 de octubre de 1985, y los inmuebles que se incluyan con
los programas habitacionales del Departamento del Distrito-
Pedoral.
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. Para establecer el Régimen de Condominio de Carécter-
VYecinal, se requiere de la sutorisacién del Departamento --
del Distrito Federal, mediante la declaratoria correspondi-
ente y com 1os requisitos que en ella se sefialen.

Al respecto, al anslisar el articulo 46 del Capitulo-
que se adiciona, encontramos nuevamente que se ca¢® en error
de técnica jurfdica, pues no se define que es el Régimen de
Propiedad en Condominio de Cardcter Vecinal, simplemente la
adicién contenida en la Ley se limita a establecer en dicho
articulo, 1o siguiente: "...es un régimen excepcionul que -
se rogird por las disposiciones de esta Ley,...”"

Este Capftulo adicionado a la Loy Condominal, contem-
pla en su artfculo 47 las formas en que se podrd constituir
se dicho régimen vecinal, as{ como los artfculos 48, 49, 50
¥y 5I, contienen 10 relativo a la declaratoria que deberé ex
pedir el Departasento del Distrito Federal, para la citada-
constitucién del régimen, lo correspondiente a la adminis--
tracién y vigilancia de éste, y finalmente doa aportaciones
nuevas; una de poca importancia en la préctica, relativa al
contenido de normas que regulan la formulacidén de 1los actos
y contratos para la constitucidén de este régimen legal de
propiedad en condominio de carfoter vecinal y que para las
traslaciones de dominio, deberdn tener el tratamiento més -
favorable que determine el Departamento del Distrito Pede--
ral,

La otra aportacién y quité de mucha importancia, por
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aspectos econémicos que reguls, o8 que la adicién, tiene --
por destino a las familias de més escasos recursos en la 89
cisdad mexicans, estableciendo, la exencién de toda clase -
de impuestos, derechos o contribuciones de la Pederacién y
del Distrito Pederal, relativo a los actos y contratos que
se celebren para la constitucién del Régimen de Propiedad -
en Condominio de Cardcter Vecinal, de igual maners, por los
de 1a enajenacidn de inmuedles bajo este régimen.

No obstants el fin perseguido por la adicién anterior,
considero que este Capftulo, resulta précticamente un pego-
te en la Ley Condominal, por lo siguiente:

PRIMERD .- E1 articulo 46 de la adicién, aparte de no-
precisar o definir que se entiende por el Régimen de Propie
dad en Condominio de Carécter Vecinal, lo separa de la Ley,
denomindndolo como la excepcién de la regla en general, sin
advertir, que cualquiera que ses su origen d¢l condominio-
de inmuebles, este tiene como funcidén principal, la de sa=--
tisfacer la necesidad de vivienda, en sus distintes modali-
dades de régimen, sea horizontal, vertical o mizto, y que -
8010 bastaba una pequefia reforma a la ley, para que este r_‘_
ginen quedéra perfectamente regulado en el artfculo Io., de
1a referida ley condominal,

SRGUNDO.~ Bn el caso del articulo 47, al igual que ol
anterior, los legisladores bien pudieron haberlo incluido -
en el artfculo 20., de 1a Ley Sobre el Régimen de Propiedad
eb Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, pues-
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81 bien es cierto, que si el artfculo establece que el ré -
gimen se puede originar cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un edificio, construidos o se
construyan dentro de un inmueble y se dividan para su enaje
nacidn o pertenezcan a distintos duefios, clerto es que en -
la adicién que se analiza y resumiendo las fracciones del-
artfculo 47, nos conduce siempre a reconocer que existe un
elemento comin; una propiedad privativa y sus duefios termi-
nan por ser copropietarios del inmuebdle.

TERCRRO .- Como Se desprende del contenido de los demss
artfculos del Capftulo VIII que se estudia, estos establecen
que para la constitucién del régiumen, se requiere la decla-
racién de sutorizacién expedida por el Departamento del Dis
trito Federal; y 1o relativo a la administracién y vigilan-
cia de) Régimen de Propiedad en Condominio de Carécter Ve--
cinal, conceptos ya previstos por el artfculo o, de la Ley
Condominal Vigente.

Con esto, se fortalece la idea de que el Capfitulo VIII
RO JUSTIFICABA SU ADICION EX LA LBY, simplemente hubjera si
do mejor hacer algunas reformas menores a la Ley, ndocuéndg

la jurfdicamente a la nueva realidad social y no 1a adicidén
de referenciae,
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3.5.~ DECREYO DE PROMULGACION DE REFORMAS Y ADICIONES A LA
LBY CONIOMINAL, PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DR LA
PFEDBRACION, EL 23 DE JUNIO DE 1993,

Nuestro régimen jurfidico requiere de un proceso con -
timuo de revisidn y andlisis de sus normas, que permita su
actualizacién y fortalecimiento, de acuerdo a la evolucién-
Y desarrollo de la sociedad, para adecuarse a 108 cambios y
transformaciones que experimenta, y para atender 1los reque-
rimientos de justicia que demande nuestra sociedad.

“La confeccién de la ley, es uno de 103 mAa mnodles a
tributos del supremo poder del Bstado, el contenido de la-
ley sus lf{mites marcados en el derecho y esto no le quita-
importancia como algumos creen; no asigna al legislador un
lugar secundario. La legislacidn ejerce sobre la formacidn
del derecho un influjo importante, manifestado desde un do-
ble punto de vista, pues, por una parte, completa el dere-
cho positivo, y, por otrs, le ayuds en su desenvolvimiento-
progresivo.” (2I) '

El anterior concepto expresado por Dem6filo de Buen,-
en su obra titulada, "Introduccién al Bstudio del Derecho -
Civil", concuerda y justifica ¢l camino que ha seguido para
su perfeccionamiento la Ley Condominal, que ha sido objeto
de tres reformas en su estructura y contenido; en los afioe
de 1972, 1986 y esta dltima, inclusive, publicada por el-
Ejecutivo Federal, el 23 de junio de I993. Bsto como conse~

(21).~ DE BUEN, DEMOPIIO.- "INTRODUCCION AL KSTUDIO DEL DE~

HRCHO CIVIL." Segunda Rdicién., Editorial Porrua, S.-
A. MBEXICO. 1977.



=107~

cuencia del problema que presentan cotidiamnamente las uni--
dades habitacionales en el Distrito Pedercl, miszas que al
bergan a més de 700 mil familias, es decir, casi cuatro [ 9
llones de personas. En otro Srden de ideas, se estima que -
una tercera parte de la poblacién total de la Ciudad de Méxi
¢o, hadbita en inmuebles construidos bajo este régimen de =~
propiedad. A esta importante cifra habria que agregar ague-
1los espacios que se destinan al comercio, & los servicios-
e incluso a 1la industris, por lo que no o8 ocioso destacar-
el significado y repercusiones que tendris cualquier refor-
ma a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inouebles para el Distrito Pederal.

Entre las causas que motivaron lae reformas, figuran-
la8 controversias o conflictos por el imcumplimiento de las
obligaciones de los condéminos, con especial relevancia, es
de sefialar, entre otras, la inadecuada utilizacién de los -
servicios e instaleciones de los inmuebles; el retraso o re
nuencia en el pago de las aportaciones a los fondos de man-
tenimiento y administracién, asi como loo de reserva, pre--
vistos en la ley condominal.

Esta problemética, como se ha sefialado en el parrafo-
anterior, se caracteriza fundamentalmente, por el retrasoc o
renuencia de 1los condéainos, para entregar a la administra-
cibén las cuotae o sportaciones para la comstitucidén de los
fondos de reserva y mantenimiento que la ley prevé, destina
do® al mantenimiento correctivo y preventivo de las inatala
ciones, servicios y éreas o espacios de uso comfin.
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Lo anterior provoca que las miles de familias que vi-
ven bajo el régimen de propiedad en condominio, no tengan -
los instrumentos y olementos que les permitan actuar répida
mente, para detener el deterioro de los inmuebles y organi-
zados en forma conjunta, trabajar para mejorar las condicip
nes en que se encuentran sus instalaciones y viviendas y, -
an{ elevar el nivel de vida.

En este sentido, se adiciond a 1a Ley sobre el Régi--
men de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distri
to Pederal, con una fraccién en el artfculo 4o., a fin de
establecer la obligacidén de los conddminos de otorgar fian-
ga que garantice el cumplimiento del pago de las cuotas Qe
mantenimiento y administracidn y 1la constitucidén de las re-
servas necesarias, dicho artfculo queda en los siguientes -
términos:

»Artfculo 40, fraccién X.- La obligacién de 1oa condé~
minos de garantisar por cualesquiera de las formas que esta
blecen las leyes el pago de las cuotas correspondientes a
los fondos de mantenimiento, de administracién y de reserva
para el oaso de que los mismos incumplan con dicho pago. Bs
ta obligacidén se coneignaréd también en el Reglamento del =-
Coadominio, "

La presente adicidn tiene por odjeto, fortalecer a la
administracién al permitirle de manera &gil contar con un -
tercero obligado, la afianzadora, a quien requerir el pago
de las cuotas correspondientes para solventar los gastos co
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munes, no cubiertos por 108 condéminos morosos o renuentes,
Evitando por otra parte la confrontacién y fricciones entre
1a administracién y los condéminos, por la insistencia del
pago que éstos dltimos deben realisar,

Asimismo, se sdiciona una fraccién a los artfculos 26,
29 y 31 de 1la ley condominal, La adicién de una fracciln al
artfculo 26, obedece a la necesidad de precisar con toda =-
claridad la principal obligacidén que tienen loe conddéminos—
de contribuir a los gastos comunes; un Segundo pérrafo a la
fraceidn VII del artfculo 29, tiene por objeto fortalecer -
1a obligacidn de los condSminos de otorgar fianga ¥ la nece
8idad de actualizar dicha garantis oportunamente en la medi
da que se aumenten o disminuyan las cuotas correspondientes
a los fondos del condominio., Respecto a la fraccidénm V del -
Artfculo 3I, 1a adicidén de un pdrrafo tiende a evitar que =
se generen conflictos que afecten la vida en comin y las re
laciones entre condéminos y administracién cuendo existe ne
gativa o renuencia a cubrir la parte proporcional de 108 ==
gastos comunes, pues en este cago 6l pago le serd requerido
al condémino por la empresa suministradora del servicio al
cobrarle el consumo de su parte privativa en su recibo. Di-
chas adiciones quedan de 1la siguiente manera:

"Art{culo 26 fraocién V.- Los gastos que se originen-
con motivo de la operacidén, reparacién, conservacidém y man—
tenimiento de las instalaciones y servicios generales, asi-
como de las areas o bienes comunes, seri cubierto por los -
condéminos en la proporcién que cada uno represente sobre -~
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sobre el valor total del condominio.”

waArticulo 29 fraccidn VII Bis.~ Pijar las modalidades
con que BSe garantice el pagp de las cuotas a cargo de cada-
condémino, conforme a la fraccidén X del articulo 40."

waArtfculo 3I fraccidn V.- Realizar todos los actos de
administracién y conservacidn. La administracidén contrataré
el suministro de la energia eléctrica y otros bienes necesa
rios para los servicios, instalaciones y &reas comunes, de-
biendo la empresa correspondiente prorratear el importe del
consumo entre 108 conddéminos y conforme a la proporcién que
cada uno represente sobre el valor total del condominio, -
adicionando la cantidad resultante a la factura que indivi-
dualmnente se le expida por el bien o servicio consusido en
su 4rea privativa.,"

Por otro lado, en las recientes reforsas se buscan --
elementos para uniformar el sistema de votacién en las asam
bleas de condéminos, para la adopcidn de acuerdos en asune-
tos especiales y trascendentes que afecten la vida del con-~
dominio, como es le extincidén del régimen; la recomnstruccifn
del edificio, su demoiicidén y divieidén de 108 bienes comu--
nes o su venta; la realirzacién de obras permanentes volunts
rias, no necesarias para el inmueble y que no afecten su es
tructura, pero que sirvan para darle un mejor aspecto o co-
m0dided; dar facultades especiales al administrador y la fa
cultad de odligar a vender al condémino sus derechos, inclu
80 en subasta pidlica, cuando no cumpls con sus obligacio--
nes; en este sentido se modificaron y se adicionaron los ar
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tfoulos T0. y 26 fraccién III, 33 pérrafo primero, 38, 44,-
primero y segundo pérrafos y 45 de 1a ley condominal, y que
dan redactados de 1la siguiente manera:

“art{culo To.~ La extincidn voluntaria del régimen de
propiedad en condominio, Tequerirs el acuerdo de asaambdlea -
tomado por un minimo de votos que represente el T5%% del va-
lor total del condominio y més de la mitad del nimero total
del condominio. En todo caso, deberin cumplirse las disposi
ciones legales sobre planificacidén, desarrollo o regenera -
cién urbans y otras que fueren aplicables, bajo la responsa
bilidad del notario piblicoy, en su caso, del Registro Pd--
blico de 1la Propiedad.”

"Articulo 26 fraccién IIX.- Pars realizar obras que =
se traduccan en mejor aspecto o mayor comodided, aumenten o
no el valor del condominio, se requerird acuerdo aprodato--
rio de la Ascmblea de una mayoria de condéminos equivalente
al 7% del valor total del condominio.”

*art{culo 33.- Bn relacién con los bienes comunes del
condominio, el administrador tendré las facultades de repre
sentacién de un apoderado gemerel de los conddminos, para -
aduinistrar bienes y para pleitos y cobransas, con facultad
de absolver posiciones; pero otras facultades especiales y
las que requieren cléusula especial, salvo los casos a que
8o refieren los articulos 7 y 10 bis, de esta ley, necesita
rén del acuerdo favorable de 108 condéminos que en la Asam-

blea representen por lo menos el 5I% del valor total del in
waeble.”
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wart{culo 38.~ Bl condémino que reiteradamente no cum
pla con sus obligaciones, ademds de ser responsable de los-
dafios y perjuicios que cause a los demds, podri ser demanda
4o para que 8o le obligue a vender sus derechos hasta en 8u
basta piblice, respetindose el de preferencia o el del tan-
to, en su caso. Bl ejercicio de eata accidn seré resuelta -
en asamblea especial de condéminos por acuerdo aprobatorio-
de quienes representen un minimo del 75% del valor del in--
muedle. A dicha Asamblea también serd convocado el condémi-
no morxoso o infractor, a fin de que explique lo que & su as
recho convenga,”

"Art{culo 44,~ Si el condominio se destruyere en su -
totalidad o en una proporcidén que represente por 10 menos -
las tres cuartas partes de su valor, segin peritaje practi-
cado por las autoridades competentes o imstitucidn financie
ra, una mayorfia especial de condéminos que represente por -
lo menos, el 5If del valor total del condominio, podrd acor
dar la reconstruccién o la divisidén del terrenc y de 1los ~-
bienes comunes que queden, o en su caso la venta, con arre-
€lo a las disposiciones legales sobre planificacidn, desa--
rrollo o regeneracién urbans y otras que fueren aplicables.

81 la destruccidén no alcantza la gravedad que se indi-~
ca, lo® acuerdos a que se refiere el pdrrafo anterior serdn
tomados por una mayoria especial de condéminos que represen
te por lo menos, el 758 del valor total del condominio,”

“Art{culo 45.- En caso de ruina o vetuster del condo
sinio, una meayorfis especial de condéminos que represente -~
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por lo menos, el S5I% del valor total del condominio, podré-
resolver, previo dictamen de las autoridades competentes, -
la reconstruccidn o la demolicién y divisidén de loe bienes-
comunes, o en su caso la venta; siguiéndose en adelante las
prevenciones del articulo antertior."

El texto anterior de la ley condominal, inducia a in-
terpretar erroneamente que el acuerdo de asamdlea dedbfa to-
marse con base al nimero total de condéminos y no conforme-
a 10 dispuesto por el artfculo 27 fraccién II de aicha ley,
que establece ol pi-incipto de partes alfcuotas que rige las
votaciones y que otorga a cada condSminos un mimero de vo--
tos igual al porcentaje que su indiviso represente oen el to
tal del valor de condominio. Con la reforma se aclara el ==
texto legal y se evita que un mayor nimero de conddminos con
menor porcentaje en el valor del condominio, imponga deter=-

.mainaciones a una minor{a que representa un mayor porcentaje
del valor del condominio, como se nota del art{culo reforma
do que dices

PAPEICULO0 27e= ¢ 4 ¢ 4 o s 4 o b 0 o s b s e e s e

Tew ¢ ¢ 06 2 ¢ o s o ¢ 6 5 66 6 6 6 0o 5 0 8 0054

I1.- Cada conddmino gozard de un nimero de votos igu=-
al al porcentaje del valor que su departamento, vivienda, =
cass 0 local, represente en el total del condominio y que -
figure en el t{tulo de propiedad correspondiente.

En 108 casos de eleccidn o remocién del administrador,
de los integrantes de la mesa directiva o del comité de vi-
gilancia, cada unidad o departamento, vivienda 0 10cal CO=-
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rresponderé un solo voto.

ZITe ¢ ¢ o o o o o 6 o 6 6 6 @ o 0 0o o 0 s 0 0 s e

Para los casos de excepcidn previstos en la fraccién-
anterior, el voto {nico corresponderd al adquirente si éste
ha cubierto la mitad del precio, en caso contrario corres--
ponderd al enajenante.

IV Y Ve o ¢ o s o 5 6 6 6 0606 06 0 28 0 000 900

¥1.- Cuando un eolo condémino represente més del 50%
de los votos, se roquorir‘,. adends, ol 50% de los votos res
tantes, pars que sean vélidos los scuerdos. Cuando no 8¢ =~
llegue a acuerdo vélido, el condémino mayoritario o el gru-
po de minoritarios podrd someter la discrepancia en los tér
minos del artfculo 4I, faculténdose a 108 minoritarios para
hacerse representar por persona distinta al administrador;

VII @ IXe= o o o o o o o o6 o ¢ o ¢ ¢ 0 o 060 00 08

8in perjuicio de las disposiciones aplicadbles a 1las
asambleas de condéminos, éstos podrén acordar otros mecanis
208 y formas para tomar decisiones y acuerdos para la mejor
administracién de los condéminos,

Adicionalmente a la reforma del articulo anterior, se
modifica el contenido del articulo 29 fraccién III, a fin -
de quedar acorde con el nuevo sistema de votacidén para 1lea
designecién de un miemdbro del comité de vigilancia, el cuel
queda redactado en la siguiente forma:

"APELCUL0 29 . L L vt e b e e e e e e e e e e e

IY IXem ¢ o o ¢ o ¢ 6 6 0606 0 6 ¢ 000 090s00e0s
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IIl.- Bn los términos de las fracciones anteriores, -
nombrar y remover al comité de vigilancia, que podré cons-
tituirse con una o hasta tres personas. En este ultimo caso
uns mayorfa que represente por 10 menos el 25% dael nimero-
total de condéminos tendrd derecho a designar & uno de los
mienbros del comité,”

“ATPELCUL0 3Iu= ¢ o+ o 4 s s 6 e s 0 s s e e s e s e

XI1.~ Convocar a asamblea por lo menos una ves al aflo
y con diez dfas de anticipacién a la fecha de 1la misma, in~-
dicando lugar dentro del condominio o el que se haya fijado
en ¢l Reglamento, as{ como el dia y la hora en que Se cole=~
brard, incluyendo el orden del dfa, Los condéminos y acree-
dores registrados o sus representantes serdn notificados en
el lugsr que para tal efecto hayan sefialado, mediante nota-
por esorito.”

@« ® e ® o ¢ s o s e s e e & e s & 2 s e s s e 2 s e s

Los condéminos y los acreedores registrados podrén =-
convocar & asamblea sin intervencién del adminietrador cuan
do acrediten, ante jues competente o ante fedatario pibdlico
que representan como minimo la cuarta parte del valor del -
condominio. También el comité de vigilancia podrd convocar-
& asamblea, segin lo previene el siguiente.

* S s ® 8 & 8 & 4 s o o 6 0 2 s % e s e = s e s e 8 @

ZITT @ X¥e= o & o ¢ ¢ o s ¢ o s o o o0 o s ¢ s s oF

Complementariamente, se adicionan y reforman 108 ar--
ticulos 28, 30 y 35 de 1a ley condominal, estas modifica-—-
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ciones tienen como finalidad; la potestad legal de los con-
déminos, para solicitar a traves del administrador o cuando
menos el 2%% de los condéminos, la presencia de un notario-
piblico o un representante de la delegacién respectiva, pa-
ra que de fe de la asistencia del quorum y del resultado de
ls eleccidn del nuevo administrador, sei como del comité o
consejo de vigilancia; por otra parte, se preves la opcidn-
de registrar o inscribir en el Departamento del Distrito Pe
dersl, los nomdramientos de¢ los administradorss, con el pro
pSsito de tener reconocids su personalidad para todo tréai-
te que promueva ante el Departamento. Y por Ultimo, une im-
portante aportacidn, en el artfculo 35 segundo pérrafo, que
estadlece la facultad de la asambles para determinar anual-
mente, ¢l monto del porcentaje que se aplicard a los frutos
o utilidades obtenidas de las éreas comunes o locales del -
condominio que sean objeto de arrendamiento. Esta aportacida
es de gran relevancia, toda ver que dicha contribucidén se -
destinaria para aligerar la carga de 1os gastos correspon--
dientes a 108 fondos de administracidén y manteninmiento y de
reserva. Estas reformas quedan asi:

*Articulo 28 .-

Bn caso de asisolicitarlo el adaministrador o cuando -
menos el 25% de los condéminos, se podré requerir la pre--
sencia de un notario piblico o un representante de la Dele-
gacidn correspondiente del Departamento del Distrito Fede--
ral, para constatar el quorum y el resultado de la eleccidn
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de los administradores y del consejo de vigilancis, y en =-
su caso 1a entrega de la documentacién administrative y con
table respectiva,”

PAXtLculo 30¢= o o o s o ¢ o o o 5 s 8 o 1 e s s 0 e

Los nombramientos de 108 administradores de 1los condo
minios podrén ser registrados en el Departamento del Distri
to Federal.”

"APEICULO 35.= o o o ¢ o 0 5 s 6 46 o s o s 0 s e s

Cuando determinadas éreas o locales del condominio ==
que sean objeto de propiedsad comin se arrienden, o 8¢ desti
nen al comercio, un porcentaje de los frutos o utilidedes -
obtenidos se aplicarén a los fondos a que se refiere el pé-
rrafo anterior. La Asamblea de Condéminos determinaré anual
mente ¢l monto de dicho porcentaje.”

Por otra parte, y tomando en consideracidn de que ===
ciertas conductas que afectan el orden y la seguridad pibli
ca dentro de las dreas o bienes de propiedad comin en los -
condominios, no son sancionadas, en virtud de que sl Regla-
mento de la Ley Sobre Justicia en Materis de Paltas de Poli
cia y Buen Gobiernc del Dietrito Pederal, refiere a que 68~
tas sean cometidas en los lugares piblicos o de uso comdn,-
on los accesos miblicos o 1ibre trénsito, como plazas, ca--
1les, avenidas o viaductos, paseos, jardines, parques, cen-
tros de recreo, deportivos o de espectéculos en inmuebles -~
piblicos, bosques, montes y vias terrestres de comunicacidn
ubicadas dentro del Distrito Pederal, e incluso, equipara-
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a los lugares piblicos a 1los medios destinados al servicio
péblico de transporte; por lo que las conductas antisocia--
168 que se cometen dentro de las dreas y bienes de prople--
dad comin de condéminos, quedan sin sancién alguna, toda --
vez que dichos lugares no son considerados en el Reglamento
antes mencionado como lugares piblicos o equiparadbles a es
tos,

Por consiguiente, se reforman los articulos I3, frac-
cidénes I y 111, y el 22, asimismo, se adiciona el IO bis de
la Ley sobre el Régimen de Propiedmd en Condominio de Inmue
bles, para el Distrito Federal; en los siguientes términos;

"Articulo 13.- Son objeto de propiedad comin:

I.~ El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibu~
los, galerias, corredores, escaleras, patios, jardines, =--
plazas, senderos, calles interiores, inetalaciones deporti-
ves, de recreo, de recepcidén o de reunién sociml, espacios
que hayan seflalado las licencias de construccidén como sufi
cientes para estacionamientos de vehiculos: siempre que di
chas éreas sean de uso general.

IZo= o ¢ o ¢ o ¢ o o 6 ¢ o o 6 6 0060600000400

III.~ Las obras, instaleciones, aparatos y demés ob-
jetos que sirvan de uso o disfrute comin, tales como fomas
cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incineradores,
estufes, hornos, bombas y motores; aslbafiales, caneles, con-
ductos de distribucién de agua, drenaje, calefaccidn, elec—
tricided y gas; 1os locales y 1as obras de seguridad, orne-
to y otras semejantes, con excepcidn de los que sirven ex-
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clueivamente a cada departamento, vivienda, casa o local.”
IV F Ve o ¢ e o 6 ¢ o 0 6 0 o o 6 ¢ o 6 06 0.0 0 s o
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En cuanto a los servicioe y éreas comunes e instals--
ciones generales, deberdn abstenerse de todo acto, ain en-
el interior de su propiedad, que impida o hags menos eficas
su operacién, o estorbe o dificulte el uso comin, ponga en
riesgo la seguridad y tranquilidad de los condéminos, asf-
como de las personas que transiten por los pasillos, ande--
nes y escaleras, estando obligados a mantener en buen esta-
do de conservacién y funcionasiento sus propios servicios e
instalaciones.

Bl infractor de estas disposiciones serd ruponldble-
del pago de los gastos que se efectien pars reparar o resta
blecer los servicios e instalaciones de que se trate, asf{--
como de los dafios y perjuicios gue resultaren; independien-
temente de que podrd ser aplicado el Artfculo 38 de este -
ordenamiento en lo conducente.

Las faltas previstas en el Reglemento de la Ley Sobre
Justicia en Materia de Paltas de Policf{a y Buen Gobierno -~
del Distrito Pederal, que se cometan en 108 lugares a gque
se refiere la fraccién I del Articulo I3 de esta ley serén
sancionados en 1los términos de aquel ordenamiento."

"Artfculo I0 Bie.~ Bn las unidades y conjuntos habi——
tacionales con caracter social, constituidos bajo el régi--
men de propiedsd en condominio, el Gobiermo del Distrito Pe
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deral, de conformidad con los criterios generales que al-
efecto expida, podrA, mediante convenios celebdrados con los
administradores, participar en el mantenimiento y realizar
1a vigilancia de &reas de uso comin expressmente determina-
daas.

Séle podrdn ser objeto de dichos convenios las pla-
zas, patios, calles, estacionamientos, jardines, senderos,-
instalaciones deportivas o dreas de esparcimiento con que -
cuente el condominio, siempre y cuando no estén confinadas-
ni destinadas sl uso exclusivo de los conddeinos.

Para celebrar los convenios a que se refjere este ar-
t{culo, los administradores del condominio, requerirén de-
faculted especial otorgada por la Asamblea mediante una na-
yoria de votos que representen, por 1o menos, el 75% del va
lor total del condominio y més de la mitad del nimero total
de condéminos.

Estos convenios dederdn revisarse cada afio, y podrén-

ser revocados en caso de incumplimiento de alguna de las -
partes,”

Bl propésito de estas reformas es claro, para que las
conductas que alteren el orden piblico y que afecten la se-
guridad de los conddéminos, sean sancionadas en los miswos -
términos del Reglamento antes referido, y equiparando, en -

este, las freas de uso codin de los condominios, a los luga
piblicos,

La incorporacién del artfculo IO Bis a la ley, tiene
por objeto, que le autoridad administrativa acepte, se «w-
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transformen, a Bolicitud de los condéminos, en bienes de —-
uso pdblico condominal y se hags cargo de su mantenimiento-
y conservacidn, los bienes o dress de propiedad comin que,-
por descuido o abandono de los® conddminos no cuenten con au
ficiente mantenimiento o esten siendo utilizadaes por la po-
blacidn en general, Asimismo, con la reforma se pretende —-
que en la via administrativa se sancionen todas aquellas --
conductas que tengan lugar en éreas o bienes comunes y que-
ss traducen en actos u omisiones que contravienen las bue--
nas costumbres y mlteren el orden y la seguridad piblics, a
efecto de lograr una sana y ordenada vida comunitaria,

Por otra parte, el decreto que se analiza, ademés, es
tablece como mecanismo 1a via conciliatoria ante la Proou—-
radur{a Socisl del Distrits PFederal, a fin de que las par-
tes en conflicto dAiriman sus controversias; esto implioca-
que los convenios firmados por las partes ante la propia-
Procuradurf{a, pars resolver dichas controversias, obliga de
pleno derecho y traen aparejada ejecucién. Para este propd-
sito, se reformé el articulo 4I, de 1a ley condominal que -
8e estudia, el cual quedd en la siguiente redaccidn:

"Articulo 41.- Las controversias que se susciten con
motivo de la interpretacién y aplicacién de 1la presente -
ley, del reglamento del condominio, de la escritura consti-
tutiva y de la translativa de dominio, asf{ como de las de--
adés disposiciones legales aplicables, serdn sometidas al ar
bitraje si lo prevé el reglamento del condominio, a lom tri
bunales competentes o ante el Departamento del Distrito Fe~
deral en la via conciliatoria.
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Los convenios suscritos ante el Departamento del Dis-
trito Pederal en la via conciliatoria, as{ como lo0s celebra
dos por los conddminos entre sf o con su administrador, que
consten por escrito, previo reconocimiento de las firmas de
108 signantes ante la autoridad competente, traen aparejadg
ejecucidn.”

Bsta importante reforma obedece a la necesidad de que
sin perjuicio de agotar los medios jurisdiccionales, los =~
condéminos cuenten en la via administrativa con un instru-
mento 4gil, sencillo y gratuito que posibilite la solucidn-
de las controveraias o conflictos que surjan entre ellos o
con su administrador, mediante el procedimiento conciliato-
rio, as{ como dotar al convenio que se suscrida de toda 1la
fuerza legal para exigir su cumplimiento ante las autorida-
des jurisdiccionales,

No obstante, que éstas dltimas reformas a la ley condo
minal son de gran importancia, en razén a los fundamentos y
motivos que fueron considerados em la iniciativa, ademés, -
del diagndstico serio y profundo de los principales proble
mas que se vienen presentando en el trato cotidiano, entre-
los residentes de los conddminos; sumando a estos, la volun
tad polfitica de los diversos legisladores por modernizar y
actualizar 108 presentes preceptos aélicnbles al régimen en
condominio de inmuebles en nuestra ciudad capital, todo es-
to encaminado con el dnico fin de propiciar mejores condi--
ciones de vida a 108 conddminos; que como.ya se analizé con

anterioridad, se refieren especificamente al deterioro de -
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sus espacios de uso comin, al atraso en el pago de las dis-
tintas cuotas, sobre la inseguridad que padecen, as{ como -
la poca claridad a ciertas disposiciones legales en cuanto-
a sus Srganos de gobierno y administracidn: la realidad es-
que, la situacidn en las unidades hadbitacionales de interes
social, no ha cambiado nada o précticamente nada, a partir-
de 1a entrada en vigor de las reformas comentadas,

Los desacuerdos subdbsisten, en virtud de que la legis-
lacidn no se aplica en los términos prescritos, observédndo=-
se, que el conflicto actual, ya no es de reformas, ni de mo
dificaciones, ni de adiciones a la ley, el problema que se-
presenta, es de falta de cultura condominal, ea decir, este
problema surge por el cambio que experimentan sus habitan--
tes, esto ea, pasan de ser inquilinos a ser nropietarios de
un departamento en condominio, con obligaciones y derechos-
distintos entre si.

Al principio, 8élo les correspondf{a pagar -- su reanta
¥ no se preocupaban de los gastos fiscales, ni del manteni-
miento de las instalaciones accesorias del inmueble, a fin-
de mantenerlas en buen estado de conservacidn,

Al pasar a ser propietarios de un departamento, su 8i
tuacidn juridica cambia, y no basta con pagar sus mensuali-
dades a la inatitucidn, por el crédito obtenido, ahora tie-
nen que ser consientes, de que también deben aportar aus -
cuotas y su tiempo en beneficio de su unidad o conjunto ha-
bitacional, y eato 85lo puede solucionarse mediante la ime-
particién de una capacitacidén {ntegra, a traves de cursos -



-124~

con la participacién de abogados, contadores y sociblogos,=
con el objeto de instruir a los condéminos y conclentizar-
los para que conoscan con precisién sus derechos y obliga-
ciones y no caer como ha sucedido con un alto porcentaje de
ellos, en 1a llemada INCURIA CONDORINAL, e3 decir en el po-
co cuidado que se tiene por su unidad, por la indiferencia-
en el trato hacia sus veoinos y la negligencia por conocer-
1a ley y 8u reglamento que los rigen,

Esto origina que la ley pase de ser Ley Vigente a ser
letra muerta, por la ausencia en su aplicacién y poca o nu-
1s observancia en la prictica jurfdica.

Del resultado obtenido de la encuesta que se practicé
a un total de 79 unidades habitacionales, financiadas por =
el Povissate, Infonavit, Fovi, Ponhapo, Pividesu, Picapro,-~
Pase I, Fase II ¢ Isafan, udicadas en las dieciseis delega-
ciones del Distrito Federal, se obtuvo, que en promedio, un
83% de los condéminos sociales, no quieren saber de sus o--
bligaciones, ni de sus derechos; y 8i la mayorfa de los ha-
bitantes piensa as{, la minor{a restante de los condéminos,
que 8¢ preocupa por buscar o mejorar mecanismos legales pa-
ra convivir en armonfa con sus vecinos y procurar conservar
su habitat, ve frustradas sus aspiraciones, al ser rebasa--
dos numéricamente por aguellos condéminos morosos.

La imparticién de cursos de capacitacién en relacién-
a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de In-
muebles, para sl Distrito Pederal, es parte medular o el --
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punto fino para crear poco a poco conciencia y cultura con-
dominal a los conddminos, a fin de comducirlos a comprender
1as importancia que representa para todos acatar las disposi
ciones que establece la norma juridica, siendo fundamental-
que conoscan sus derechos y responsabilidades y poder en ==
consecuencia, disfrutar loes beneficios y bondades que la ley
les ofrece.

De la misma manera, la falte de cursos sobre la suto-
adesinistracidn, ha representado un problema pars aquellos ~
adeinistradores que teniendo la voluntad de mejorar las con
diciones de su unidad, y adeads , de servir a su comunidad,
no se desarrollan con eficacia, por desconocer en gran par
te las funciones que le corresponde desempefiar, en el diff-
cil y honor{fico cargo de administrador, Asimismo, descono
ce los mecanismos idoneos para gestionar ante las distintas
autoridades, tanto del Departamento del Distrito Federal, -~
como de los Organismos de crédito, la solucién a los proble
mas que se presentan, inclusive ignora aspectos relativos -
al Derecho Administrativo y Fiscal.

La escasa o poca atencidn que se ha prestado a la im--
particidn de cursos, por parte de las Instituciones de Cré-
dito Hipotecario, destinades para la obtencidén de vivienda,
como son; Povissste, Infonavit, Issfan, entre otros, inclu-
yendo a los organismos que dependen del Departamento del =
Distrito Pederal, han propiciado que en la mayorfa de las =
unidades habitacionales sobre todo de interes social, los -
problemas de administracidén se agudicen, ocacionando, un ma
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nejo inadecuado en las disposiciones existentes en los fon-
dos de reserva , mantenimiento y administracidn, en perjui-
cio de sus administradores y el de loes propios condéminos,-
naturalmente.

Por iltimo, mse suma a estos problemas derivados de la
incuria condominal que acusan sus habitantes, otros prodle~
mas, muy disfmbolos pero hermanados entre si, siendo estos,
con independencia del aspecto jurfidico ya analizado, los de
naturaleza social, econémica y polftica, los cuales Sse ex--
pondrén en el capitulo siguiente,



CAPITULO IV

PANORAMICA DE LA PROBLEMATICA SOCIAL, ECONOMICA Y
POLITICA DE LA LEY SOBRR EL REGIMEN DE PROPIEDAD-
EN CONDOMINIO DB INMUEBLES, PARA EL DISTRITO FE-~-
DBRAL,

4.1I.~ CONFLICTIVA EN EL AMBITO SOCIAL.

4.2.~ PROBLEMATICA DB CARACTER ECONOMICO.

4.3.~ CONFLICTIVA DE ASPECTO POLITICO.
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CAPITUIO IV

PANORAMICA DE LA PROBLEMATICA SCCIAL, ECONOMICA Y POLITICA,
DE LA LRY SOBRE BL RRGIMEN DE PROPIBDAD RN CONDOMINIO DE --
INNUEBLES, PARA EL DISTRITO PEDERAL.

4,1,~ CONPLICTIVA EN EL AMBITO SOCIAL.

Como se puntualizdé al final de capf{tulo anterior, 1los
condéminos sociales enfrentan une gama muy variada de pro--
blemas en su unidad o conjunto habitacional, derivados es--
tos de la inaplicacidén de la Ley Condominal, indiferencia -
de sus habitantes por conocer la legislacidn que los regula
¥y falta de interés por parte de las autoridades correspon--
dientes para la imparticién de cursos a los conddminos, con
la finalidad de explicar el contenido de la ley que 108 ri-
£, prepararlos para que conogcan sus derechos y obligacio-
nes y capacitarlos mediante cursos en euto-administracidén,-

para desempefiar o) diffcil y honor{fico cargo de administra
dor,

Independienteaente del anflisis jurfdico a lo acertado
0 no que se encuentra regulado el Régimen de Propiedad en -
Condominio, en gran medida surgen los conflictos referidos-
entre los condéminos debido a las actitudes asumidas por es

tos frente a sus obligaciones, y al e jercicio de sus dere--
chos,

La conceptuslizacién unfvoca de las palabras propieta-
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rio y condominic ha sido fuente creadora de actitudes nega-
tivas que van desde aquel condémino que se sabe amo y seilor
de su "inmueble" y oe limita a ignorar les decisiones toma-
das por le mayoris de los conddéminos, por que nadie le va a
decir como debe mantener su "propiedad”; pasando por otros
que asisten a las Juntss de Condéminos con ¢l fin de sabo-
tear cuslquier medida que implique un desemdolso econdémico;
hasta aquellos quienes por decidisa o flojera ni siquiera se
toman la molestia de leer las actas de asambleas distribui-
das para su comodidad, directemente a sus condominios y por
afiadurias no cumplen con sus respectivas obligaciones,

A continuacién se expondrén 1los principsles problexas
que han llegado a ser elementos caracteristicos de todes-
las relaciones condominales, sin excepcidn del tipo de Con-
dominio de que se trate, ni de su ubicacién, ni tampoco de
1a capacidad econdamica de los condéminos. Adn cuando parece
1égico pensar que los conflictos se incrementan de manera
inversamente proporcional & la clase social de los condue=~
flos o propietarios del condominio, esta premisa no resulta-
acorde con 1a realidad. Ser{a més acertado presumir que son
contados aquellos inmuebles su jetos al Régimen de Propiedad
en Condominio, dentro de los cuales no surgen una gama am-

plia de los problemas que a través de las siguientes pégi--
nas se comentarén.

La bease de los problemas condominales se encuentra en
1a idea que se tiene de propiedad ya que adn cuando la Cons
titucidn de los Bstados Unidos Mexicanos impone un concepto
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de una propiedad privada, con finalidades de tipo social,~
la idea generalizada de propiedad, dentro de 1la sociedad me
xicana guiada por ideales capitalistas, no dista mucho de -
1a definicién clésica romana de que la propiedad implica los
derechos de uso, goce y abuso., Aunado a esto, la historia -
revela que los propietarios de Condominios en su gran mayo-
ria son personas que a base de grandes esfuerrzos Jdejaron de
ser arrendatarios, quienes nunca antes tuvieron que preocu-
parse por tomsar las medidas necesarias para lograr el mante
nimiento y conservacidén de aquellos inmuebles que ocupaban.
Por esto, resulta dificil hacer entender a los actuales con
déminos que el derecho de propiedad implica cargas econdmi-
cas y de otra fndole, Pero hagamos una semblanza a la pose=
8ién del condominio.

Por fin el suefio se realiza, se terminan las angustias
y concluye la espera: la familia adquiere un modesto y @c—-
tualmente diminuto departamento, en una unidad habitacional
de interes social, ahora si, podrd vivir mas desahogadamen-
te ¥ lo mas importante, esta morada representa su patrimo—-
nio familiar, ademds, ya no pagari mas rentas; cambia de in
quilino y se postula a propietario de su vivienda, o en -~
otrn de los casos, deja de ser arrendatario de alguna insti
tucién y adquiere en copropiedad su departamento, sin per--
der la idea de haber sido arrendatario, como es el caso de
los Centros urbanoe Adolfo Lipez Mateos y Presidente Miguel
Alemdn; unidades habitacionales Instituto Kexicano del Segu
ro Social Santae Fe, I,5.3.5.T.E. Jardin Balbuena, Rinconada
Estrells I.5.8.8.T.E., entre otras, edificios que pasaron -
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de 1a administracién de las Instituciones del Estado, a la=-
administracién de los derechohabientes, convertidos en con-
déminos, casos donde es evidente que no conocen sus derechos
y obligaciones,

Para la mayoria, y sin imaginarlo, inicia un largo y -
&spero camino; convivird con vecinos gue no conoce, que oro
vienen de diferentes partes del pais, con orfgenes distin--
tos, marcades costumbres, desarraigo, diversos credos poli
ticos y religiosos, y lo més grave, con personas de poca o-
casi nula cultura condominal. Yecinos al igual que todos, -
que al tomar posesién de su departamento, nunca se les inas-
truyd adecuadamente sobre el régimen de propiedad en condo-
minio y por consiguiente carecen de todo sentido de colabo-
racidn; situacién propicia para desarrollar una conducta an
tisoétnl, pues la familia se desenvolverd en un medio hoB--
ti1l y agresivo, donde ante las curencias de su unidad, se -
actuara con negligencim, indiferencia y poco sentido de lo-
laboracidén y molidaridad.

Bsta conflictiva de los condominios tiene dos vertien-
tes claramente definidas, la primera es la falta de conoci-
asiento de los condéminos de sis derechos y obligaciones, as{
como el hecho de que la inmensa mayoris desconocen los esta
tutos sociales y el reglamento de su propio condominio, al-
igual que casi todos ignoran la forma de llevar a cabo la -
adninistracién de los mismos., Y la segunda vertiente se re-
fiere a la alti{sima concentracién humana por el nimero de =
departamentos construidos en la unidades habitacionales.
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BEn la primer vertiente, es importante comprender que -
todas las sutoridades deben participar en forma seria en la
imparticidén de cursos, esto con la finalidad de dar a cono-
cer a 1lo8 condéminos sociales que su condicién de inquili--
nos ha cambisdo y que esta modificacién en su forma de vi -
vir a generado el nacimiento de derechos y obligaciones dis
tintas a las anteriores, en términos de la Ley Sobre el Ré-
gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Dis-
trito Federal, su escritura constitutiva y el Reglamento -~
del Condominio y Administracidn.

El objeto de impartir cursos, es con el fin de concien
tizar a los conddéminos sociales para infundirles la necesi
dad de cuidar su unidad, fortalecer la idea de solidaridad-
entre sus vecinos, lograr una sana identificacidn, conviven
cia, sentido de cooperacién y coordinacidn entre e¢llos, en
beneficio de su propio entorno y principalmente del desarro
1lo humano, ademds, tiene como propésito enseilarles correc-
tamente como la sociedad se puede perpetuar as{misma, parti
endo de normas bésicas. Lo que implica que de no atenderse-
esta situacién se aumentarfan los problemas de caracter so-
cial, no 8dlo al interior de cada comunidad condominal o ve
cinal, sino también en perjuicio de los departamentos o vi-
viendas respectivamente.

La capacitacién en Auto-administracién, representa un
paso importante para organizar y dar a conocer 1los derechos
Yy obligaciones de quien ha sido elegido como administrador-
de su unidad, ademds de proporoionarle una mejor panorémica
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de sus funciones.

De acuerdo a la experiencia tedrico-practica, normal--
mente 1a8 unidades habitacionales son "administradas" por-
grupos empiricos, pero con muchas ganas de colaborar, inde-
pendientemente de la responsabilidad que se descarga en el
adninistrador, segin lo establece la Ley Condominal y su Re
glamento.

Los administradores se relacionan con actividades que-
pueden tener efectos jurfdicos graves para las partes, tam-
bién se encarga de lidiar con problemas de hecho surgidos -
de 1las relaciones intercondominales, como bien pueden ser -
desde el abuso por parte de un condémino de las Areas comu~
nes, ser Arbitro de pleitos y rifias o de la observancia de
ciertas normas de tracto social que varfan de condominio en
condominio.

Por lo'que respecta a la segunda vertiente, esta se re
fiere a la altf{sima concentracidén de viviendas en los condo
ainios y por consiguieate la humana. La Ley Condominal esta
blece en su artfculo 3 hasta un méxiwo de 120 departamen -
tos, viviendas, casas o locales por condominio ain cuando -
éste y otros formen parte de un conjunto o unidad urbana ha
bitacional; ejemplo de “"ciudades” en la Ciudad, son 1las Uni
dades Habitacionales Ixtacalco con 5 132 viviendas y 25 910
habitantes aproximadamente: Villa Panamericana Pedregal de-
Carrasco con 3 925 departamentos y I9 625 habitantes aproxi
madamente; San Prancisco Culhuacdn con 20 000 viviendas y -
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100 000 habitantes aproximadamente y El Rosario con I7 263
viviendas y mas de I20 000 habitantes, entre otras muchas -
mas, (22)

Eota tolerancia de la Ley, fomenta y crea un campo pro
picio, que ante la alta concentracidén humana, surjen mas =-
problemss, sobre todo de caracter afectivo y de relaciones~
humanas, haciendo dif{cil la identificacidén entre vecinos y
escasa comunicacifén entre grupos heterogéneos, conduciendo-
estas conductas a que el grupo comunitario adopte un estado
de indolencia frente a sus problemas y vecinos; nace la apa
t{a condominal y los primeros bdbrotes de alcoholismo, droga-
diceién o inhalacién de sustancias tSxicas, se practican --
juegos que afectan el libre trdnaito de personas y vehicu--
108 con molestia de los vecinos, maltratan las fachadas de
los edificios, ocasionan daflos a los érboles, cesped y flo-
Tes.

Por otra parte hay quienes invaden 4reas comunes, sin
tener capacidad jurfidica para ocuparlas, otros obstaculizan
las encaleras y pasillos, producen ruido exagerado con apa-
ratos electrénicos, sin el menor respeto para con sus veci-
nos, alterando la tranquilidad de los mismos. Estos comporta
mients, en términos del articulo 72 del Reglamento Guberna-
tivo de Justicia Civica para el Distrito Federal, publicado
en el Diario Oficial de la Pederacidn el dfa 27 de julio de
I993, constituyen infracciones que deben ser atendidas ¥y
Bancionadas por la autoridad competente.

(22) PATHONATO CULTURAL DEL INSTITUTO DRL FONIO NACIONAL DE
LA VIVIENDA PARA 10S TRABAJAIORES,- "La Ciudad en la -

ci‘f,d;d"'- Rditorial Prisma ¥exicana, S,A.- MEXICO, ==~
19 L



No obatante, que el pdrrafo tercero del articulo I0 -~
Bis de la Ley Condominal, en relacién con el 3° del Regla-
mento Gubernativo de Justicia C{vica para el Distrito Fede-
ral, establece la posibilidad de que los Administradores de
los condominios, firmen convenios, mediante facultad espe--
cial otorgada por la Assablea, de por lo menos el 75% del -
valor del total del condominio y més de la mitad del mimero
total de condéminos, y el Gobiermo del Distrito Federal, a-
efecto de que oste ltimo, realice la vigilancia en plazas,
jardines, senderos, calles y avenidas interiores, éreas ver
des, deportivas, de recreo y esparcimiento que formen parte
privativa de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad-
en ocondominio, este servicio de vigilancia a pesar de lo --
invocado no se da en dichas unidades ni conjuntos habitacio
nales, en virtud del desconocimiento a 1s ley. En consecuen
cia, los propios habitantes se encuentran en un estado de -
inseguridad, propiciando que en muchos de 1os casos, 1las --
conductas snti-sociales llegan a tipificar delitos en detri
mento del patrimonio y de la integridad f{sica de los condd
ninos y de lo mas preciado su fanilia.

4.2,~ PROBLEMATICA DE CARACTER ECONOMICO

Otro de los problemas que enfrentan los habitantes de-
las unidades habitacionales, es el aspecto econdmico; pri-
mero por la falta de conciencia condominal para el pago de-
cuotas para los fondos de Mantenimiento, Adwinistracién y -
de Reserva. El segundo, la falta de economia que subsiste -



en 108 centros habitacionales de interés social y popular.

En aquellos inmuebles no sujetos al Régimen de propie-
dad en Condominio, puede suceder que el duefio tenga conci-
encia de los gastos y cargsas que implica la tenencia de su-
propiedad y sea previsor del desemdolso econémico que debe~
realizar en lo futuro si desea conservar en buen estado de
inversién; o bien, que el propietario no tenge la menor in-
tencién de darle el mantenimiento adecuado a su propiedad,-~
hasta llegar al extremo de tener que abdbandonarla por la im-
posibilidad de seguir ocupdndola como su morada. En este il
timo caso 1la pérdida es exclusiva del duefio y no encontrard
més responsable (por la pérdida sufrids) que su propia in-
consciencia y negligencia.

Como se mencioné en los capitulos anteriores, la pri--
mers regulacidn que se hizo sobre el condominio, fue 1a de
determinar la distribucidn de las cargas entre los condémi-
nos. Desde esa primera regulacién hasta 1la fecha, el legis-~
lador no ha encontrado la forma de hacerle entender a los -
condéminos que para poder disfrutar de su condominio, es re
quisito aine qua non el pago de una cuota de santeniaiento,
para as{ conservar conservar no 8610 su inversidén sino tam-
bién la de los demés conddminos, ni tampoco ha logrado en-~
contrar 1a féraula para que en caso de incumplimiento en el
pago de las cuotas, éstas puedan exigirse de manera efecti-
va y econdmica. No obstante que la obligacidn, se encuentra
regulada en la Ley Condominal, en la Eacritura Constitutiva
¥ en el Reglamento de Condominio, o segin el caso,
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La Ley preve como obligacidén de todos y cade uno de --
208 conddminos, la constitucifn de un fondo para ser desti-
nado a cubrir los gastos de mantenimiento y administracidn-
del inpueble y otro como fondo de reserva. Dichos fondos se
integran con aportaciones de cada conddmino, proporcionales
al valor de cada departamento, vivienda, casa o local, paga
deras por mensualidades adelantades.

En caso de incumplimiento en el pago de ias cuotas de
manteniziento, traen aparejada ejecucidén en la via ejecuti-
va civil, el estado de liquidacién de adeudos y el acta de-
la asambles en la que se hayan determinado el monto de di--
chas cuotas, debidamente suscritos por el administrador y-
el presidente del comité de vigilancia, siempre y cuando --
exista mors en el pago de tres o mas mensualidades. Ahora -
bien, este procedimiento resulta engorroso, ademds de costo
80, ya que on el procedimiento ejecutivo, al proceder al em
plazamiento y al requerimiento del pago, 8i el deudor cubre
su pago en dicho momento ya no se le puede trabar el embar-
g0 correspondiente, Bs decir, se puede demandar al condémi
no moroso el pago de todas sus cuotas vencidaes, pero este -
dltimo queda liberado de cualquier responsabilidad pagando,
¥y 1o dnico que sucedié fue que se realizé un gaato a cargo-

de las reservas del condominio para cubrir la promocidn y -
trdmites de la demanda.

Con 1la finalidad de resolver el problema mencionado en
el pérrafo anterior, la Ley otorga a los condéminos 1la po-
8ibilidad de demandar al condémino que reiteradamente caiga
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en morosidad para que enajene su condominio, cuando estia Te
solucién sea adoptada por un minimo del setenta y cinco por
ciento de los conddminos, Esta disposicidn pocas veces pue-
de ser aplicable ya que os muy diffcil que se reuna el qud-
um necesario, en virtud de la apat{a entre los demds condé
minos de asistir a las juntas o dedbido a lazos de amistad -
que pueden existir entre el conddmino moroso y el resto de
estos. Adenés resultas necesario recordar que a la gente en-
general no le agrada tener que recurrir a los tribunales -~
para hacer valer sus derechos por la idea de corrupcidn con
que se califica al desprestigiado sistema judicial mexicano.

En consecuencia, resulta diffcil la recoleccidn de las
cuotas de mantenimiento, todavia lo es mde el que exista un
fondo de reserva necesario para prever gastos extraordina~-
rios, como pueden ser aquellos derivados de casos fortuitos,
En cuyo caso, algunas vecea no 851lo peligra la integridad -
del inmueble, sino 1la salud y vida de 1los propios condémi--~
nos,

Estas situaciones son comunes, pero especialmente se -
pueden observar marcademente en los condominio® de interés-
social, construfdos por instituciones gubernamentales, en-
los cuales los materiales utilizados en la construccidn no
rednen 108 requisitos establecidos por los reglamentos co -
rrespondientes, y cuyos condéminos no tienen la solvencia -

econdmica para hacer frente a estos y otros gastos imprevis
tom,
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La morosidad y el incumplimiento en el pago de las cuo
tas de mantenimiento, a bien de crear conflictos interperso
nales, tiene como consecuencia el detrimento del valor del-
inmueble sujeto al régimen de proviedad en condominio, por-
1a falta de conservacién y cuidado al que se encuentra suje
to.

As{ como existe el problema de la recoleccidén de laa-
cuotas de mantenimiento, llega a haber conflictos para obli
gar & los conddminos a pagar sus cuotas por concepto de uso
de derechos de agua, cuando no hay boletas individuales pa-
ra cada uno de los departamentos, asi también para cobrar -
las cuotas de gas, en el caso de no existir medidores para
determinar el consumo por cada unidad.

Es sorprendente conocer la realidad de estos condomini
0S que por 8u disefio original, ademds de responder al espi-
ritu popular de la época, han representado una carga econé-
mica para sus habitantes, como ejemnlo mencionare que; Un =
condémino de la unidad CTM-Culhuacdn que tiene exactamente-
19,672 viviendas, tiene que pagar lo siguiente: consumo de
energia eléctrica por el bombeo del agua que llega a la cis
terna y de ahf se reparte a cada domicilio: tiene que pagar
también en consecuencia el mantenimiento del equipo de bom-
beo y de la cisterna; tiene que pagar también el consumo y
mantenimiento del alumbrado pdblico (4reas comunes) condomi
nal; tiene gque pagar también la vigilancia interior de esta
gran unided que a veces son verdaderas ciudades; tiene que-
pagar ademds el mantenimiento de jardines y de dreas depor-



tivas; ademds de todo esto tiene que pagar el mantenimiento
de las propias dreas comunes o condominales,

84 nosotros penséramos por un momento en lo que tiene-
que pagar cada una de 1as familias que habitan en estos con
dominios, podrfamos pensar que son condominios de lujo y -~
prdcticamente tendrian la capacidad econdmica para pagar --
clubes. Por ejemplo, 8i repetimos estos conceptos podr{amos
decir que el pago de mantenimiento de cisternas generalmen-
te se hace en las grandes residencias; el bombeo para estas
cisternas generalmente es de un consumo de energia que se -
paga en las grandcs residencias; también el alumbrado publi
co condominal muchas de las veces ni siquiera se paga en =
las grandes residencias, porque lo pagan los ciudadanos con
su® impuestos y simplemente disfrutan del alumbrado piblico
exterior de su casa y no tiene que pagar nada extra por a--
quello, sin embargo en las unidades habitacionales de inte-
rés social, s{ tienen que pagar por ello el condémino...

Y tiene que pagar la vigilancia, como en algunos condo
minio® de lujo, donde se paga a policfas las 24 horas del -
dia para que puedan vigilar las mansiones, las residencias-
de los condéminos, El mantenimiento de jardines y dreas de-
portivas como si estuvieran pagando una cuota a un club ex-
clusivo, tienen que pagarlo también porque si no ee deterio
ran y se hechan a perder estas Areas piblicas.

Pero todo esto nos da como resultado algo muy curioso;
que un condominio, una familia que habite en la unidad CTH-
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Culhuacén, por ejemplo, o Picos de Ixtacalco, El Rosario, -
en Atzcapotzalco, Alianza Popular Revolucionaria, en Coyoa-
cén, Vallejo La Paters, en Gustavo A. Madero, etc,, pagan~-
més por el agua, el alumbrado piblico y la vigilancia, que-
un habitante de las Lomas de Chapultepec, la rona mds exclu
siva de la capital,

4,3.- CONFLICTIVA DE ASPRCTO POLITICO.

Al igual que en otros muchos paises y el nuestro, el =
reto de vivienda es atendido bajo la direccidén del quehacer
gubernamental, con el firme propésito de consolidar el Sie-
tema Nacional de Vivienda, & efecto de contribuir de manera
significativa a mejorar la calidad de vida y a reducir las-
de sigualdades, dentro de un esquema de corresponsabilidad
y participacidén comunitaria.

Las experiencias de afios anteriores han demostrado -
que el papel que el estado debe desempediar en materia de vi
vienda, deds traducirse en rectoria, induccién y regulacidn.

Ee as{, como el Estado establece 1la dimensidn del pro-
blema habitacional y su complejidad, en base a un contorno
que haga de la gestidn piblica un instrumento eficdz para -
abrir nuevas operaciones juridicas, sociales y adninistrati
vas, desplegando la capacidad de convocatoria del Estado pa
ra indicar métodos, organizar esfuerzos y dar cauce a 1a ==
participacidn corresponsable y activa de los diversos secto
res de la sociedad.
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Como ejemplo, quisiera referirme a los Acuerdos de fa~
cilidades administrativas y fiscales dictadas por el Gobier
no de la Ciudad, que permiten a los® programas instituciona-
1es de vivienda en base a sus normas generales de operacidn
brindar a 108 grupos demandantes de vivienda resultados Sp-
timos dentro de un marco de eficiencia y simplificacién ad-
ministrativa.

Mediante Decreto del 7 de febrero de 1385, el Gobiermo
capitalino, establecis las bases oara constituir el Régimen
de Propiedad en Condominio, el cual concluyd en noviembre -
de I988, mismo que beneficid a un gran nimero de familias -
en la adquisicidén de vivienda. La dltima disposicidn en es-
te sentido, fué el Acuerdo del 3 de octubre de I390, donde~-
se establecen facilidades administrativas y fiscales para -
favorecer a 108 inquilinos en la compra de vivienda propia.
Por consiguiente, con estas disposiciones se pretende faci-
litar el cambio del Régimen de vivienda en renta a condomi-
nio, ya que esto permite, que los inquilinos sean propieta-
rios del departamento o casa que habitan; adicionalmente,~-
las familias beneficiedas recibirdn un subsidio del 50% de-
la cantidad correspondiente al pago del impuesto sobre ad--
quisicidn de inmuebles,

As{ se cumple con uno de los propdsitos fundamentales-
del Gobiernmo del Distrito Pederal, gque es la definicidn de
polfticas y realizacidn de acciones para que un mayor nime-
ro de haditantes de esta Entidad estén en posibilidad de -
contar con una vivienda propie, abriendo el cauce para una
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participacién conjunta y coordinada de Gobierno y Sociedad
en la solucidn de los problemas de vivienda. Estos progra--
mas tan complejos y dindmicos en su concepcidn y operacidn,
han dejado experiencia que, retomadas, han transformado 18
politica piblica de vivienda y las formas de ejecucidén de-
108 programas correspondientes,

Bn torno & una evolucidn modernizadors se han descon-=-
centrado funciones y descentralizado recursos, mecanismos y
capacidades decisorias, acercdndolos a la poblacidn. Menos-
trabas burocrdticas y mds negociaciones y convenios de coor
dineacién institucional, més agilidad y oportunidad em las -
acciones; mds gestidén directs y cuando ésta se requiere; me
nos tutela y mds movilizacidn, han dado mayor contenido y =
alcance social a la accidén piblica. Esta ha sido a nuestro-
Juicio, une etapa importante, en donde el Gobierno de 1a =~
Ciuded, as{ como la Cémara de Diputados del H. Congreso de
1a Unién. han acelerado el avance polftico y acercédndolo a
las necesidades de los habitantes del Distrito PFederal,

Sin embargo, la accidn del Estado, no ha resuelto del
todo el prodblema habitacional, es decir, la capacidad del-
Gobierno para satiefacer 1las necesidades de los Servicios ..
piblicos, ha sido rebasada por las unidades habitacionales-
que ha creado y fomentado. No obstante que el propio Depar-
tamento del Distrito Federal, debid haber considerado, que
los proyectos de construccién de las obras iniciales eran -
realizables, por hallarse dentro de las prevenciones Sobre-
desarrollo urbano, de planificacién urbana y de prestacién-
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de los servicios piblicos, entendiéndose como tales; el a-
lumbrade piblico, vigilancia policiaca, recoleccidén de ba-
sura, desasolve (mediante el sistema vactor) pavimentacién,
entre otros servicios,

Bste problema de la falta de prestacidn de los servi-
cios piblicos, ha originado que desde sieapre la administra
cién condominal recurra polf{ticamente ante las autoridades-
delegacionsles, con el proovésito de concertar acuerdos para
recibir dichos servicios; al respecto 1las dltimas reformas
producidas a la Ley Condominal, especi{ficamente en el ar-
t{iculo I0-Bis, establecen la posibilidad de celebrar conve-
nios entre los Administradores y el Departamento del Distri
to Federsl, para participar en el mantenimiento y vigilan--
cia de Areas de uso comin, como son: plaras, patios, calles
estacionamientos, jardines, senderos, instalaciones deporti
vas o de esparcimiento: excluyendo el alumbrado piblico, de
sasolve, etcetera, seflala también el articulo, que esos con
venios se revieardn cads afio, pudiendo revocarse en caso de
incumplimiento por cualesquiera de las partes.

De la lectura al articulo anterior, es manifiesta 1la-
visible intencidn volitica de favorecer al Departamento del
Distrito PFederal, nor lo que se refiere a la revocacidn del
convenio por incumolimiento de alguna de las partes, y as{
dejar de proporcionar 1os servicios piblicos. Ademds de que
las sutoridades delegacionales, han calificado a las unida-
des de interés social, como unidades "PRIVADAS", creemos -
que la palabra "PRIVADAS®, con la que denominan 1as autori-
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dades a 108 conjuntos habitacionales, es con el dnimo de e
vadir su responsabilidad de proporcionar los servicios pi-
blicos o municipales a que tienen derecho conatitucionalmen
te los conddainos, caso contrario, y como sucede en 1la préc
tica, grandes grupos de conddminos, ven vulnerados sus dere
chos como gobernados, por quienes asumen una actitud de in-
diferencia para con el cumplimiento de su deber en su cali-
dad de servidor piblico.

Lo anterior, se sustenta en el criterio que adopta 1la
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn y la Doctrina misma
en cuanto al derecho que tienen quienes cumplen con la obli
gacidn de contribuir para los gastos piblicos de 1la Federa-
cién, de los Estados y Municipios, de manera proporcional y
equitativa que dispongan las Leyes, a través de las contri-
buciones y del impuesto sobre la renta, con apego al artfcu
lo 3I fraceidn IV de la Constitucidn Polftica de los Rsta-
dos Unidos Mexicanos. Entendiéndose como gastos piblicos, -
toda erogacidn hecha por el Estado, Bea o no realirado ame-
diante acto de gobierno, para satisfacer o dar satisfaccidn
a las necesidades comunitarias,

Bn otro drden de ideas, si los ciudadanos mexicanos -
cumplen con 8su obligacidn comstitucional, justo es y estdn-
en su derscho como sujetos pasivos, de recibir éstas presta
ciones por parte del Estado, a través de las Delegaciones -
correspondientes. Caso contrario, se estard ante la viaible
violacidn de derechos constitucionales, originando que las-
citadas unidades habitacionales de interés mocial, queden -
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en el abandono legal y en consecuencia al deterioro estruc-
tural del inmueble y social de sus habitantes,
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CONCLUSIONES

Del modesto andlisis practicado a la Ley Sobre el Régi
men de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distri
to Pederal, se concluye que en primera instancia, ésta dis-
posicidn legal, se encamind a regular las situaciones juri-
dicas surgidas entre 1os propietarios que compartfan edifi-
caciones erigidas en un mismo inmuedle, en forma vertical,

Posteriormente, 1la legislacidn se orientd a tutelar --
los derechos del sector social de nivel medio, bajo y popu-
l1ar, que gozarian de una propiedad privativa, méds el porcen
taje del indiviso que sobre las Areas comunes les habria de
corresponder; as{ como a regular la administracién de 1los
inmuebles dostinados para vivienda, comunmente llamados con
dominios, unidades o conjuntos habitacionales,

El condominio descrito exclusivamente a la luz de he-
chos actuales y puramente materiales, es 1la unidn y convie-
vencis de varios hombres dentro de un insuedble, sobre el --
cusl y en ciertas partes estos en lo individual, mantienen-
actitudes y derechos de dueflos exclusivos al tener el uso y
goce de dichas partes, con 1a necesidad de cumplir determi-
nadas cargas econdeicas y reglas de trato social para la me
Jor convivencia entre los xismos.

Adn cuando el hombre es un ser sociable por naturaleza
y tiende & vivir en sociedad, la convivencia estrecha, como
la que de hecho se da en los condominios, esta plagada de-
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conflictos y contraposiciones de intereses, mismos que son
materia de regulacidn por el Derecho, para lograr una coavi
vencia paci{fica; y cuando surgen problemas, dirimirlos a -
través de 1las soluciones previstas por los legisladores. La
situacién se agrava cuando por um lado, el tipo de interre-
laciones a regular en esencia, son més conflictivas de lo-
comfn, y por otro lado, la legislacién vigente, no es capaz
de resolver los conflictos en forma permanente, aunado al-
hecho de que no existen jutgados especiales para ventilar -
en materia condominal.

La funcidn social para la cual esta destinada la Ley -
Sodre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, -
para ¢l Distrito Pederal, no se ha cumplido en toda su meg-
nitud, en virtud de que nuestro pais no esta preparado, ni
socialsente ni culturalmente, para convivir bajo el régi--
men de dicha propiedad, pues cualquier persona, sin impor--
tar el grado de cultura que alcanza, puede vivir con perso~
nas de una preparacién alta o mdsomenos aceptable; por el
simple hecho de poder adquirir una propiedad en condominio,

Sus principios fundementales de 1la Ley Condominel, en-
la actualidad, no se han satisfecho, no obstante las distin
tas reformas y adiciones realizadas a la misma; por lo que~
no sdlo se desvirtia 1la finalidad pretendida, sino que in -
cluso desprotege derechos de quienes han adquirido una pro-
riedad bajo esta particular modalidad.

No existe una precisidn legal para distinguir entre un
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condominio comstruido para departamentos multifamiliares,-
sea vertical, horizontal o mixto, por personas de altos re-
cursos econdmicos, y condominios destinados para empleados
federales, obreros, jubilados y no asalariados; construidos
por organismos del gobdierno federal, que los caracterizan-
por ser de interés social.

La falta de capacitacién en materia condominal, ha ori
ginado grandes problemas entre los condéminos y sus adminis
traciones; de eatos hacia las fiduciarias; hacia las delega
ciones politicas, y finalmente hacia su unided y familia. -
Los beneficios de la imparticién de cursos sobre 1la Auto-ad
ministracidn, propiciaria que los administradores, sean mds
aptos para manejar adecuadamente las disposiciones econdmi-
cas existentes, en los fondos de reserva y mantenimiento y-
administracidn, en beneficio de los propios conddminos,

La Ley Condominal, sdlo rige para el Distrito Federal,
no obstante que el crecimiento demogrdfico, tanto de la ciu
dad como de la mayorfa de los estados de la Repdblica Mexi-
cana, continian en desarrollo en forma permanente, originan
do en comsecuencia el creciviento dv construcciones de nue-
vos condominios, Razdén por la cual, debe ampliarse el &mbi-
to de aplicacidn y denominacidén de la Ley Sobre el Régimen-
de Propiedad en Condoainio, para el Diestrito PFederal.
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PROPUESTAS

Que al constituirse el Régimen de Propiedad en Condomi
nio y al momento de entregarse los contratos de crédito y -
toma de posesidn de las viviendas, a 108 primeros conddmi--
nos, los notarios cumplan con el compromiso previsto en 1la
Ley Condominal, de proporcionar un manual para la Auto-admi
nistracidn, que para los de interés social, deberd otorgar
se gratuitamente por 1a Institucidn de Crédito, sea Fonha--
po, Casa Propia, Fovisasste, Fividesu, Infonavit, etc., y en
el caso de otros condominioa, serd con cargo al propio con=-
dominio,

Que el Departamento del Distrito PFederal, a través de
las delegaciones pol{ticas, asuman su responsabilidad de --
proporcionar los servicios piblicos a 1as unidades habita--
cionales de interés social,

Establecer en la Ley Condominal y hacerlas efectivas, -
sanciones penales en 108 casos de que el titular del crédi-
to para vivienda, arriende o venda su departamento, sin el
consentimiento de la Institucidn de crédito; o sin haberlo-

liquidado, lo anterior, atendiendo la calidad de interés --
social,

Designar en la Ley Condominal, un Juzgado Especial en-
los Tribunales Civiles, que tenga por competencia, ventilar
controversias de caracter condominal,
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Que la Compafi{fa de Luz y Puerza del Centro, absorva el
costo del alumbrado piblico de las unidades habitacionales-
de interés social.

Establecer la obligacidn de que el condémino exclusiva--
mente pague el alumbrado de su huella condominal, es decir-
pasillos, escaleras y cubo de edificio.

Reglamentar la obligacidén de que las fiduciarias, pro-
porcionen el mantenimiento preventivo y correctivo de las -
unidades habitacionales, durante la vigencia del crédito.

Legislar como un derecho de los condfminos a recibir -
capacitacidn integral, y como una obligacidn del Departamen
to del Distrito Pederal y de las Piduciarias de Crédito, ha
proporcionar la capacitacién, estableciendo mSdulos de in--
formacidn y preparacién de grupos de capacitadores, que im-
partan asesorias interdisciplinarias, con profesionistas -
que presten su servicio social, como abogados, Ssocidlogos,-
contadores, etc., con el objeto de instruir, asesorar y au=-
xiliar a 1los condéminos, para perfilar hacia una conciencis
sobre derechos y obligaciones condominales, y propiciar 1la
solidaridad vecinal,

Regular 1la construccidn de unidades habitacionales en
condominio, sea vertical, horizontal o mixto, estableciendo
un limite wdximo de viviendas por unidad habitacional.

Que el término correcto con gque debe llamarse a la -

Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue --
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btles, para el Distrito Federal, se denomine Ley General de~
Propiedad en Condominio, 0 Cddigo del Condominio, definien-
do dos Apartados que regulen; el Régimen de Propiedad en --
Condominio Residencial por un lado, y otro que establezca ~
el Régimen de Propiedad en Condominio de Interés Social; cu
ya competencia sea para toda la Repiblica Mexicana,

Se requiere, que en esta materia, se asuma plenamente-
la funcidn gudernamental que corresponde, en todas sus face
tas (Departamento del Distrito Pederal, Piduciarias de Cré-
dito y Legisladores) a efecto de lograr que los condéminos-
sociales, entiendan que el régimen en condominio, para que-
se ajrecien sus bondades, demanda necesariamente de la par-
ticipacidn y respeto de todos.
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