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INTRODUCTI ON

En 1a ciudad de México por ser una de las c¢iudades mis -
pobladas del mundo, 1a autoridad no puede satisfacer a sus ha
bitantes de los servicios pliblicos que requieren de una mane-
ra regular, como: policia, agus, dremaje, electricidad, viali
dad, transporte, empleo. A este tipo de problemas se suma el
de 1s falta de vivienda y aunque se legisld para considerar -
la vivienda como un derecho de la familia, en el articulo 4°,
pirrafo cuarto, de ls Constitucién General, lo dnico que, se
logrd es convertir al Estado en paternalista ya quc esta dis-
posicién no parece ser la solucién al problema de vivienda, -

como tampoco lo son demas disposiciones reglamentarias.

En estos tiempos no es necesario seguir creando mids dis-
posiciones cnfocadas a darle sclucidn al problema aludide, si
no, solo queda la alternativa dec controlar el desplazamiento_
de 12 poblacién de los Estados, principalmente del campo al -
Distrito Federal; solucién que si el Estado llegd a conside--
rar, no lo ha hecho con el ofrecimiento de créditos al campo_
para producir ia tierra, ni con la creacion de mis fucntes de
empleo en otros lugares, porque por pequeilos o grandes que --

sean estos no se pueden comparar con ¢l Distrito Federal

A pesar de la publicidad que la Secretaria de Gobernacién
ha llevado a cabo para controlar la migracidén hacia la ciudad

de México, no ha sido posible detenerla. Por lo tanto, ante -



el problema de los asentamientos irregulares que origina esa
migracidén, el Estado viene a demostrar que por no haberlo -
controlado en tiempo seguird siendo entonces un Estado tui-
tivo al tener que legalizar la tenencia de la tierra, la que
se hace generalmente contra derecho. Por lo misme ese senti
do paternalista con el que actida el Estado para regularizar
predios, provoca que se considere hoy como una actividad el

ser paracaidista.

Debe pues el Estado en funciones de legislador tener -
una visidn hacia un futuro de 15 afos, con una buena planea
cidn para controlar la migracidn, ya que ésta se encuentra_
en un descontrol total, quec genera un caos en la falta de -
vivienda, en la ocupacidn de predios no apegada a derecho,_
y en la prestacidn de servicios pliblicos. Por 1o que pueda
pasar entonces, nos compete a todus ofrecer respuestas al -
problema de vivienda, ya que ha sido facil seifalar los - -
errores al Estado, pero mds dificil es contribuir para rec-

tificarlos o corregirlos.

El legislador con su actuacién paternalista vino a - -
crear el régimen de propiedad en condominio de carfcter ve-
cinal, para que en consenso propicetarios ¢ inquilines se re
gularicen esos inmucbles, es por e¢so que hemos hecho un and
lisis de este régimen, con el fin de dar una aportacidn a -
la ciencia del derecho, por medio de 12 presente tésis, que

por modesta que parecia de proponer una posible solucidn a



tan repetido problema de vivienda, de la que nos daremos --

cuenta en el desarrollo de sus capitulos.

Por lo anterior agradezco la oportunidad que la Univegy
sidad Nacional Auténoma de México me dié para mi formacién_
profesional, la que serd la base para lograr el objetivo de
ofrecer soluciones, ya no (nicamente sobre el problema de -
vivienda, sino también a otras deficiencias que al princi--
pio de esta introduccidn mencionamos, ya que éstas tuvie--
tron siempre su origen en una sobrepoblacién., Por eso tam--
bién agradezco a los macstros de la Facultad de Derecho, --
por su gran capacidad supieron darme la pauta a seguir, pa-
ra encontrar las mejores soluciones a los problemas que Le-

gislador, Estado y Sociedad, presentan.



CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD

I. DOCTRINA ROMANA

1., Concepto de la propiedad.

Los romanos no definieron el derecho de propiedad, se-
gin sus fuentes; tampoco emplean una terminologfz uniforme pa
ra designar este concepto; sélo lo llegaron a resumir en tres
grandes facultades; en el ius utendi (era el derecho de - ~--.
usar), en el ius fruendi (que era el derecho de gozar), y én-
el ius abutendi (el que su significado es el derecho de dispo

ner). (1)

A este derecho de propiedad también se le considerd co

mo un derecho real de carfcter exclusivo, perpetuo y absolu -
to. (2)

2, Adquisicién de la propiedad,

Por 1a existencia de todos los modos para adquirir el-

derecho de propiedad, significaba que no se 1legé a prohibir-’

. oris rgadant "El Derecho privado romano", Edito -
rial Esfinge, México, 1974, pdgina 245.
(2) R. Lemus Garcfa "Derecho Romano", Editoriasl Limsa, Méxi-
co, 1964 plgina 174.



este derecho y aunque los que mfs se distinguen es el de trans
misién a tftulo universal (consistiendo en todo un patrimonio)
y el otro es el de la transmisién a tftulo particular (en el -

que s6lo son determinados bienes). (3)
3. Pérdidas de la propiedad.

La propiedad se perdfa; por destruccién total de la co-
sa objeto del derecho, si la cosa es puesta fuera del comercio
por enajenacién o traspaso legal de 1z cosa y por ¢l abandono-
completo de la cosa con la intencién de renunciar al dominio.-

(€))
4. Limitaciones a.la propiedad.

El derecho de propiedad en Roma nunca fue absoluto, es-
tuvo sujeto a restricciones legales, unas de interés pdblico,-
en la que el Estado Romano se vié precisado a afectar la pro -
piedad privada, otras limitaciones eran por motivos de interés
particular, donde la ley prohib{a al propietario realizar aque

1los trabajos que perjudicaran a predios vecinos. (5)
Hubo también limitaciones al derecho de propiedad por -

T3J Margadant, Ob, Cit. pfigina 254.
(4) Lemus Garcf{a, Ob, Cit. p&gina 183,
(5) Lemus Garcfa, Ob, Cit. pdgina 175.



motivos de indivisién entre copropietarios. (6)

En nuestra legislacién se establece que el propietario-
de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitacio -

nes y modalidades que fijen las leyes.

Por otro lado dice que no es 1lfcito cjercitar el dere -
cho de propiedad de manera que su ejercicio no dé otro resulta
do que causar perjuicios a un.:tercero, sin utilidad para el -

propietario. (7)

5. Proteccién al derecho de propiedad.

As{ como existfan las limitaciones a la propicdad, deben
entenderse como bases protectoras mds no como limitadoras al -
derecho de propiedad, porque el derecho civil les establecfa -
un régimen legal de defensa de ese derecho, que era garantizar

" la eficacia para su proteccién.

6. Copropiedad.

La copropiedad romana no se encontraba reglamentada, pe

ro sf reconocida porque podfa ser que varias personas tuvieran

(6) Lemus Garcia, 0b. Cit. pégina 176.
(7) Artficulos 830 y 840 del Cédigo Civil vigente.



un derecho de propiedad sobre un solo objeto, pero reconocido-
este por una parte ideal mds no material, la que en algunos ca
sos podfa recaer por voluntad y otros sin ella, aunque estuvie
ra reconocida la copropiedad no fue posible reglamentarla, por
que se decfa que era la fuente de pleitos, sf{ acaso llegara a-
darse, lo ideal para este derecho romano era poner fin a la -

copropiedad por medio de la divisién.

Para obtener este resultado, bastaba la voluntad de uno
contra todos, solicitando la divisibn, este método también se-
le dié a la copropiedad que no era voluntaria provocada por la

via de 1a sucesién, con el derecho al repudio. (8)

a) Régimen del condominio

Los romanos si consideraban posible su existencia del -
condominio, pero no del todo, porque significaba una copropie-
‘dad y el que constitufa una modalidad de la propiedad, por re-
gla general de naturaleza temporal y accidental, en este se Te
conoce una parte indivisa, a la quc también se le¢ pod{a poner-
fin. En forma més que concrcta este tipo de propiedad si era -
permitido en el derecho romano y se podfa ejercer el acto de -
usar, disfrutar y hasta lograr la disposicién en cuanto a su -

porcién. (9)

{8y Floris Margadant. Ob. Cit. plgina 252 y 253.
(9) Lemus Garcfa, Ob. Cit. pfigina 181 y 182,



b) Extincién del condominio

Por tener la caracter{stica de una copropiedad, la for-
ma que se sefial§ para lograr su extincién fue la divisién, en-
la que aquf no bastaba la voluntad de uno, sinc que, se necesi
taba el consentimiento de los dem&s condéminos para ejercer -

este acto de disposigién., (10)

II. DOCTRINA DE JUSTINIANO

1. Derecho natural

Segln los redactores de la Instituta de Justiniano, 1lle
garon a dividir las cosas en cosas fuera de patrimonio y cosas

dentro de patrimonio.

Estén fuera de patrimonio, primeramente las cosas que -
pertenecen al! comdn y que no son de nadie; en segundo lugar, -

las que realmente no son de nadie.

Estén dentro de patrimonic las cosas que pertenecen a -

los particulares,

De acuerdo con el derecho natural las cosas comunes mo Se

hallan realmente en la propiedad de nadic y cada cual puede -

(10) Lemus Garcia, Ob. Cit. pdgina 182,



usar de ellos y utilizar sus clementos, y que por su misma na-
turaleza es ff{sicamente imposible que ninguno se haga propieta

rio de ellos: el aire, el mar, el sol. (11)
2. Derecho de gentes

Como este derecho, fué también llamado el derecho natu-
ral, ¢l que se conoce como més antiguc y que nacié con la na -
turaleza de las cosas, con los mismos hombres, dentro de estc-'
se encuentra la divisién de las cosas que estdn fuera de patri
monio, las que pertenecen a comunidades y que no son de nadie-
en particular y reciben el nombre de cosas pdblicas, las que -
se logran dividir en tres especies: en cosas cuyo uso es comin
a todos los hombres; en cosas que pertenccen al pueblo y en co
sas que son de corporaciones, ejemplo: los rfos, las costas, -

teatros, estadios. (12)
3. Derecho civil

El derecho civil tiene su origen cuando empezaron a fun

darse ciudades, crearse magistrados y escribirse leyes. Aquf -

(11) Ortol&n M. "Explicacién Histérica de las Instituciones de
Justiniano" Edicién Novisima Séptima, Trad., por los Mgs.-
D. Francisco Pérez de Anaya y D. Melquiades Pérez Rivas,-
Edit. Librerfa dec hijos de Leocadio Lépez, Tomo I, Madrid
Espafia, pfginas 288 a 289.

(12) Ortolén M., Ob. Cit. p4gina 288 a 289.



se encuentran las cosas que estin dentro de patrimonio. Era --

también por este derecho como se podfa adquirir el dominio,

En esta etapa es donde se viene a examinar la propiedad
seglin se hallaba en tiempo de Justiniano, el que viene a reco-
nocer una sola propiedad la comln, por lo que el dominio era -
uno y se llega a determinar los diferentes efectos que produce
el dominio. Todos se hallan comprendidos en estas palabras, sa
cadas en parte de la Instituta: El dominio da sobre la cosa un
pleno poder. En efecto el dominio es la propiedad, porque hace
una cosa cnteramente propia. Se trata de analizar los clemen-
tos que componen este poder, el de ocupar la cosa, de obtener-
de ella todos los servicios de que sea capaz, todos los produc
tos, poder de modificarla, de dividirla, de enajenarla, aln --
de destruirla, salvas las restricciones legales; y en £in de -
reivindicarla de manos de terceros; todo esto se halla compren
dido en el dominio. Los principales de estos diferentes dere -
chos son los siguientes; ius utendi, el derecho de hacer de 1la
cosa todo el uso que sea posible; ius fruendi el derecho de -
percibir todos los frutos que produce; ius abutendi, el dere -
cho de disponer de ella, ya enajenéndola, o ya adn destruyéndo
la; por ditimo, el derecho que viene a Ser una sancién de to -
dos los demés de reivindicarla de manos de cualquicr detenta -

dor. (13)

{13y Ortol&n M, Ob. Cit. pdgina 300 a 301.



Muchos de los derechos que componen el dominio pueden -
segregarse unos de otros, ) pertenecer afin por fracciones a di
ferentes personas. Pero en todas estas desmembraciones se ha -
considerado siempre como poder principal, elemento esencial -
del dominio, el poder de disponer de la cosa (ius abutendi}; -
se ha llamado siempre propietaric a aquél que tenfa este po- -
der, se ha llamado suya la cosa, y Se ha dicho que los demés -
tenfan el derecho de usar de la de otro y de percibir los fru-

tos de ella., (14)

II11. EL DERECHO DE PROPIEDAD ESPAROL

1. Concepto jurfdico

Dentro del orden jurf{dico los espafioles antes de defi -
nir el derecho de propiedad, consienten una acepcién de la -
propiedad, 1a cual para ellos es restringida, pero la conside-
ran rigurosamente-técnica, diciendo que la propiedad Yes un de
recho real cuyo 4mbito se circunscribe en un doble sentido, -
en cuanto sblo recae sobre cosas corporales, y en cuanto a di-
ferencia de los demfis derechos reales, atribuye a su titular -

un poder general y pleno sobre la cosa".

Posteriormente basados en las definiciones doctrinales-

(17} Ortol4n M. Ob. Cit. pdgina 302.



del derecho de propiedad manifiestan que los autores antiguos-
tomaban por base para la definicién del derecho de propiedad -
el contenido del mismo, constituido por las facultades que lo-
integran y las limitaciones que le afectan. Al derecho espa -
fiol le sirve de ejemplo la conocida definicién de las anti- --
guas escuelas en la que se resume que es '"el derecho de usar,-
disfrutar y disponer de una cosa corporal, sin mfs limitacio -
nes que las impuestas por la ley o la voluntad del transmiten-

te”. (15)

Argumenta el mismo autor que actualmente estfn, empero-
muy desprestigiadas estas férmulas que definen 1a propiedad - -
por enumcracidn de los derechos comprendidos en ella, pues se-
ha observado dice que el dominio es, no una simple reunién o -
suma de facultades, sino el centro unitario y auténomo de to -
das las que pueden recaer sobre la cosa; y el propietario pue
de, aunque sea temporalmente, estar privado de esas faculta --

des, sin dejar por eso de conservar la propiedad. (16)

De acuerdo con esas doctrinas el C6édigo Civil Espafol ,-
logra definir el derecho de propiedad en su respectivo Articu-
lo 348 que dice: "La propiedad es el derecho de gozar y dispo-

ner de una cosa, sin ms limitaciones que las estublecidas en-

{15) Castan TobeNlas.José, Derecho Civil Espafiol, Comdn y Fo- -
ral, Décima Edicién, Editorial Instituto Editorial Recus,-
Madrid 1943, Tomo Segundo p4dginas 55 y 56.

(16) Castan Tobefias José, Ob. Cit. pégina 56.



las leyes".

El propietarioc ticne accién contra el tenedor y el po -

seedor de la cosa para reivindicarla.

A este concepto Castan Tobefias, le encuentra ciertos-
defectos que establece el Cédigo Civil Espafiol; en la palabra-
"limitaciones", dice que §sta se debe de tomar en un sentido -
amplio, comprendiendo no sélo las leyes propiamente dichas, --
sino también las disposiciones reglamentarias y administrati -
vas; que el hablar de propiedad, siendo asf que ésta es una re
lacién meramente econémica, y que a lo que verdaderamente se -
refiere el Cédige es al derecho de propiedad; el de tener un -
sentido esencialmente individualista, poco conforme con la ten

dencia moderna transformadora del derecho de propiedad.

También dice que las definiciones cldsicas de la propie
dad establecen una presuncién o supuesto de elimitabilidad, -
convirtiendo las limitaciones en anomalfas aisladas, insélitas
y de procedencia policfaca, siendo as{ que el derecho de pro -
piedad es, no por la ley, sino por su misma naturaleza y por -
sus fines, tan limitado como cualquier otro. Reconoce el mismo
autor que dicha férmula y, de modo general, toda la ordenacién
de 1a propiedad en su primer cuerpo legal civil no se ajusta -

al espiritu del derecho moderno, reflejado ya, dentro de su -

10



11

ordenamiento jurfdico, en gran nfimero de leyes b&sicas y espe-

ciales. (17)
2, Modo de adquirir el dominio

Todos los derechos y claro es que entre ellos el de do-
minio, se adquieren por virtud de ciertos hechos, Pues bien, -
114mense modos de adquirir el dominio, eon sentido general, -
aquellos hechos jurfdicos a los que la ley reconoce la virtud-
de originar el dominio en una persona. Tales hechos son varia-
dfsimos, pues deben revestir la forma de simples hechos natura
les (como el aluvién), de actos cstatales o de autoridad (como
la adjudicacién En procedimiento de apremio, la expropiacién,-
etc.), de actos privados o de negocios jurf{dicos en sentido --

estricto, (18)

En el derecho espafiol mis importancia tiene la distin -

cién de los modos originarios y los derivativos,

Son originarios los que hacen adquirir la propiedad in-
dependientemente de un derecho anterior de cualquiera otra per
sona v, por tanto, necesariamente libre de toda carga (ejem --

plo la ocupacién) y derivativos, los que hacen adquirir una -

{I7Y Castan Tobefias José, Ob. Cit. pdginas 57 y 58,
(18) Castan Tobefias José, Ob., Cit. pdginas 131 y 132



propiedad fundada en un precedente derecho quc tenfa otra per-
sona ¥, por conmsiguiente, sujeta a las mismas caracteristicas,
facultades, cargas, etc., que presentaba para el duefio prece--

dente (ejemplo: la tradicién). (19)

También tiene aplicacién en el derecho moderno espafiol-
las clasificaciones de modos universales y particulares (segin
recaigan sobre la totalidad o parte alfcuota de un patrimonio-
o sobre cosas determinadas); inter vivos, mortis causa, onero-

s0s v gratuitos.

El C8digo Civil Espafiol dice Castan Tobefias que no con-
tiene ninguna clasificacibén de los modos de adquirir la propie
dad; pero hace una enumeracién de ellos en el Artfculo 609, -
que sefiala: 'La propiedad se adquiere por la ocupacién. La pro
piedad y los demds derechos sobre los bienes se adquieren y -
transmiten por la Ley, por donacién, por sucesién testada o in
testada, y por consecuencia de ciertos contratos, mediante la-
tradicién. Pueden también adquirirse por medio de la prescrip-

cién®. (20)

{13y Castan TobeRas José, Op. Cit. pégina 138,
(20) Castan Tobefias José, Op. Cit, pfigina 139y



Iv. DERECHO FRANCES

1. Definicién de propiedad

Apegado este derecho a la definicién que expresa el Cé-
digo Civil en su Artfculo 544, La propiedad es '"el derecho de-

gozar y disponer de las cosas del modo més absoluto'.

Segdn los franceses a esta definicién le encuentran el-
defecto de indicar solamente uno de los caracteres del derecho
de propiedad y cuya exactitud misma puede ser discutida, por -
que ven que ni el derccho de goce o disfrute ni el derecho de-

disponer que tiene el propietario son realmente absolutos.

Dicha definicifn, dicen que no sefiala los dos caracte -
res mis esenciales tales como: la exclusividad y la perpetui -

dad,

Por todo lo anterior argumentan debe preferirse la si «
guiente definicién: La propiedad "es el derecho en virtud del-
cual una cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo,
a la accién y a la voluntad de una persona". Aquf cabe indicar
que lo exclusivo: consiste en la atribucién del goce de una o
sa a una persona determinada con exclusién de todas las dem4s.

El carécter perpetuo, porque nunca podré perderse por el hecho



de no - uso. (21)

2, Principio de libertad

Por lo que establece el derecho de propiedad confiere -
el principio al propietario el derecho de usar y abusar de la-
cosa. Entonces consiste este derecho en no ya sélo poder tea -
lizar todos los actos de uso y de disfrute, tales como perci -
bir los frutos, sino también puede ordenar las obras que quie-

ra, afin cuando sean perjudiciales para el mismo propietario.

Caracteriza esta doctrina el derecho de propiedad dis -

tinguiéndolo de los demds derechos reales, con la facultad de-

disponer de la cosa. Esto es lo que los antiguos denominaban--.

abusus, acepcifn que designaba el consumo de la cosa y no el -

abuso de ella en el sentido moderno de la palabra o sea acto -

contrario a derecho.

También este derecho francés segdn el abusus hace notar
que las expresiones jus utendi, fruendi y abutendi; no son ro-

manas sino que se deben a los comentaristas. (22)

{21y PIaniol, Marcclo y Ripert Jorge.-'"Tratado Préctico de De-
recho Civil Francés", Tomo Tercero, Traduccién Espafiola -
del Dr. Mario D{az Cruz, Editorial Cultural, S.A, La Ha-
bana Cuba, péginas 199 y 200.

(22) Planiol y Ripert, Ob. Cit, pfgina 203.



15

3. Restriccibn a la propiedad

Hacen referencia a la existencia de numerosas restric--
ciones, en que el ejercicio del derecho de propiedad no es ab-
solutamente libre, Indican al respecto que despufs de afirmar-
que el propietario puede usar de su cosa "de la manera més ab-
soluta, el texto agrega: siempre que no sea un uso prohibido -
por las leyes o los reglamentos'. Por eso seflalan la contradic
ci6n y esto abre 1la puerta a toda clase de restricciones, y de
hecho, la propiedad ha sido rodeada por el lepislador, espe- -
cialmente la propiedad de tierras, con una recd de formalidades

udministrativas y trabas de toda clase.

Del modo anterior, aunque se afirma que la propiedad es
el mis completo de los dercchos reales, es inexacto decir, co-
mo el Articulo 544, que tal derecho es absoluto. El Cédigo Ci-
vil abandona en manos de la administracién ¢l derecho de regla-
mentar el uso que los particulares pueden hacer de sus propie-

dades.

Lo Gnico cierto es que, en principio, el propiectarioc --
puede hacer con sus cosas todo cuanto desee, con la reserva de

las restricciones legales o reglamentarias. (23)

(Z3) Planiol y Ripert, Ob, Cit, pdginas 203 y 204,
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4, Limites del objeto del derecho

La determinacibn de los limites materiales del objeto -
del derecho de propiedad carece de dificultades en cuanto a -
las cosas muebles. La propiedad de desplazarse, caracteristica
de estos bienes, implica un cuerpo aislado de los demés. Por -
otra parte, s6lo puede ser susceptible de derecho de propiedad

un bien especializado ¢ individualizado,

En cuanto a los inmuebles, por el contrario, es frecuen
temente diffcil sefinlar de modo exacto la separacifn material-
del objeto de la propiedad. Para &ste el deslinde es el proce-

dimiento especial de delimitacifn. (24)

5. Proteccién de la propiedad

El C6digo Civil Francés consagra legislativamente el --
principio de proteccibn en su Articulo 545: "Nadie puede ser -
obligado a ceder su propiedad, si ne es por causa de utilidad-
pGblica, y mediante una previa y justa indemnizacién.

6. Definicibn de copropiedad

La doctrina francesa estima a la copropiedad como una -

(Z3) Planiol y Ripert, Ob, Cit, pdgina 226,



forma de la propiedad individual, Para este derecho en materia
de copropiedad existe ausencia de reglamentacién legal y como-
esta parte en su concepcifn habla de la indivisién, a esta no-
la trata el C6digo Civil en términos generales; solamente se -
ocupa de ciertas formas de indivisifn, 1a hereditaria; la comu

nidad entre esposos, la sociedad civil,

La doctrina y la jurisprudencia han elaborado una teo -
rfa general de la indivisién empleando, por una parte, los tex
tos refercntes a la indivisién hereditaria y a la sociedad ci-
vil y, por la otra parte las reglas atinentes al derecho de --

propiedad.

Esta teorfa afirman los franceses hace de la indivisién
un estado inorganizado que sélo puede ser provisional, debien-
do ponerle fin la divisifn o particibén. La particién por tanto
localiza el derecho de propiedad. Este derecho, en principio, -

desconoce la indivisién organizada.

No obstante lo anterior logran definir la copropiedad -
de la siguiente manera: Existe cuando una cosa pertenece a va-
rios copropietarios, se halla en indivisi6n si el derecho de -
cada propietario se refiere al total, no a una porcién determi
nada, de la cosa com@n, Por consiguiente la parte no seri ma-

terial sino una cuota parte que se representa por un quebra- -
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do. (25)
a) Derecho sobre la cuota parte

A cada propietario se conceptGa tener un verdadero de -
recho de propiedad sobre su cuota parte. Podri, por tanto ejer
citar sobre ella, sin consentimiento de los demfs los derechos
inherentes a la propiedad y que no secan incompatibles con la -

na turaleza intelectual de esa cuota parte, (26)
b) Derecho sobre la cosa misma

Cada uno de los comuneros tienc el derecho de libre uso
de 1a cosa comfn, a condicién de no darle un destino impropio
ni de causar dafio ni perturbacidn a la posesién de los de- - -

mis. (27)
c) Divisién por pisos o departamentos
La divisién de una cosa por pisos o por departamentos -

tiende a desarrollarse en Francia, como consecuencia de la cri

sis de 1la vivienda,

(25) Planiol y Ripert, .Ob., Cit. pliginas 251 y 252.
(26) Planiol y Ripert, Ob. Cit. pégina 253,
(27) Planiol vy Ripert, Ob, Cit, pfigina 253.



Esta divisién no se encuentra cn estado exclusivo y =~-
completo a estos, por lo que puede ejercitarsc sobre los mis -
mos todos los derechos de un propietario., Pero determinadas -
porciones al mismo tiempo se hallan en indivisi6n forzosa. Hay
por tanto, superposicién de propiedades distintas y por separa
do complicada esta propiedad por la existencia de una copropie
dad forzosa de las partes destinadas a un uso comfin de los di-

ferentes propictarios.
d) La indivisi6én forzosa.

Se llega a este caso de indivisi6n cuando €ésta deba du-
rar para siempre, sin que pueda pedirse la partici6én. La hip6
tesis en que tal cosa ocurre son, tedricamente, excepcionales-

y pocas en nlmero. (28)

(Z8) Planiol y Ripert, Ob. Cit. pigina 257.



CAPITULO SEGUNDO

LA PROPIEDAD

1.- Articulo 27 Constitucional.

La propiedad se manifiesta en el "poder juridico que --
una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa-
para aprovecharia totalmente en sentido juridico, siendo oponi-
ble cste poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una-

relacién que se origina entre el titular y dicho sujeto", (1)

De 1n anterior definicién se desprenden ciertas caracte-

risticas tales como:

a) La propiedad es un poder juridico que se ecjerce en -

forma directa c¢ inmediata.

b) Este poder juridico se ejerce sobre una cosa es decir,
sobre un bien corporal, porque no hay propiedad sobre bienes -
incorporales, Ante esta teoria que niega que haya propiedad sg
bre los derechos, estd la afirmacién del legislador de 1928, -

donde acepta la propiedad sobre los bienes incorperales, dicha-

(1) Rojina Villegas Rafael, "Compendio de Derecho Civil", Sex-
ta Edicién. Edit. PorrGa, S.A.Segundo Tomo.México,pdgs. 78-
y 79.



afirmaci6n se desprende de la definicién que de la copropiedad-
hace en su art., 938.- "Hay copropiedad cuando una cosa o un de-

recho pertenecen pro-indiviso a varias personas".

La sigue aceptando por otra definicién que es la del --
usufructo la que dice en su art. 980.- "El usufructo es el de-

recho real y temporal de disfrutar de los bienes ajenos'.

Por otro lado confirma tal acepcién en el mode de con -
siderar la compra - venta de acuerdo con el art. 2248.- "Habrd -
compra - venta cuando uno de los contratantes se obliga a trans
ferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y ¢l otro a su-

vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero”.

Por lo tanto concluimos con la existencia de la propie-
dad sobre los derechos también y no s6lo sobre las cosas. Como-
consecuencia es que ese poder juridico, que caracteriza a la

propiedad se¢ puede ejercer sobre un derecho.

c¢) El derecho de propiedad implica un poder jurfdico di-

recto sobre la cosa para dprovecharla totalmente. Este poder -



jurfdico total se lleva a cabo bajo las formas de uso, disfru-
te o disposicién de la cosa, en esta caracterfstica hay dispo-
sicién total y el cual es el m&s importante de los demfis, por-
que a este atributo se le reconoce el alcance en el derecho de

propiedad como un derecho absoluto.

Aunque el término absoluto no se encuentra en nuestra-
Ley, &ésta no difiere de acuerdo con las doctrinas de aquellas-
que lo utilizan, por cuanto si el derecho positivo abandona 1la
suerte del objeto a la voluntad y a la accién de su titular, -

donde el duefio puede, a su albedrio, hacer de €l cuanto quiera.

d) El derecho de propiedad implica una relacifn juridi
ca entre el propietario o sujeto activo, y todo el mundo como
sujeto pasivo universal. En esta se consiente la oponibilidad

del derecho de propiedad a los terceros. (2}

Después del carficter absoluto que quecdS reflejado, en-
la propiedad, ahora en nuestra legislacién no es admisible -
por el concepto moderno que sobre la propiedad establece el -

articulo 27 Constitucional en su piArrafo primecro: "La propie -

(2 Idem, pAgs. 79 y 80.
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dad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites-
del territorio nacional corresponde originariamente a la Na --
cién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dg
minio de ellas a los particulares constituyendo la propiedad -

privada®.

Deja de ser absoluto porque afin después de constituida -
la propiedad privada, sigue el Estado teniendo ingerencia so -
bre la misma, de acuerdo con el pirrafo tercero el que argumen-
ta: "La Nacifn tendri en todo ticmpo derecho de imponer, a la -
propiedad privada las modalidades que dicte el interés pGbli -

co". (3)

Quiere decir que el Estade no estd limitado en el ejer-
cicio de poder sobre el derecho de propiedad, Gnicamente que -
esta facultad se 1la otorga el inters social, por lo tanto no -

queda esta imposicibn a capricho del propio Estado.

Este artfculo, mis que otorgar derechos al individuo, --
los restringe en favor de la sociedad,y por esta virtud queda -
confirmado su aspecto social, mismo aspecto que se analizarf -

mis adelante,

El C6digo Civil vigente también reglamenta a la propie

dad en especial, no como un derecho absoluto. Asf el articu- -

{3) Art¥culo 27 de 1a Constitucibn Politica de los Estados -
Unidos Mexicanos., Edit., Porrfia, S.A. 1987,




lo 830 dc dicho C8digo no define la propiedad pero reconoce---
al "propietario de una cosa la facultad de gozar y disponer -
de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las le- -
yes', La facultad de disponer que otorga ¢l presente articulo
no es absoluta, porque en forma inmediata lleva aparejadas pro

hibiciones o restricciones,

Establece en concreto esa facultad de disponer, en --

una serie de disposiciones de la siguiente mancra:

l.a facultad de disponer que tienrc una persona, excluyve
de la misma a las demfis, art, 772 consagrado como principio ge

neral,

""La propiedad no puede ser ocupada contra la veluntad-
de su dueiio, sino por causa de utilidad pdblica y mediante in-
demnizacién® art. 831 esto es que s6lo el Estado puede ejer -
cer ese poder mediante el acto expropiatorio, siempre y cuando
sca por causa de utilidad pdblica, lo que implica el sacrifi -

cio del interés privado en aras del interés ptblico.

"La autoridad puede mediante indemnizaci6n ocupar la -
propiedad particular, deteriorarla y aun destruirla, si esto -
es indispensable, para prevenir o remediar una calamidad pGbli
ca, para salvar de un riesgo inminente una poblacién o para --

ejecutar obras de evidente bencficio colectivo" art, 836 esta-



facultad que se le otorga al kEstado, es si asf{ lo llega a de -
terminar el interés social; y porque sca indispensable, carac-
terfsticas implfcitas del propio articulo, para que el poder -

que ejerza la autoridad no sea en forma arbitraria.

Asf el ejercicio de esa facultad qued6 entendida con -
el ejemplo que dejaron los sismos de los dfas 19 y 20 del mes-
de septiembre de 1985 donde el Estado para crear un beneficio
colectivo, sacrifica la propiedad privada por medio de la ex--
propiacifn, por consecucncia de la destruccidén de los inmue --
bles que estaban dedicados a la habitacién por medio del arren
damiento, la que se produjo en parte por esos sismos y la -
otra por el propio Estado por ser necesaria, ya que esos inmue
bles fueron declarados inhabitables, por tal razén se debfa -
de proteger a los damnificados, constituyendo nuevamente la -
propiedad privada, doténdoles de vivienda propia y nueva de -
donde se origina el condominio (propiedad exclusiva y copropie
dad) pero por el tipo y calidad de construccién no entrarian -
al amparo de la Ley de Régimen de Propiedad en Condominio que-

ya existfa, por los recquisitos que la misma sefiala.

Por tal motivo, sec legisld al respecto sobre otro tipo-
de régimen llamado "del ré&gimen de propiedad en condominio de-
carficter vecinal", Capitulo especial que se le adicionf al -
condominio ordinario, segln decreto del 9 de mayo de 1986, el-

que se aparta del ordinario por no establecer los requisi -



tos de Este.

Las facilidades que establece ese régimen excepcional-
vienc a favorecer a esa mayoria para que pucda gozar y dispo-
ner de su propicdad, para tal efecto también el articulo -
transitorio segundo de dicho decreto sciiala al respecto que, -
quedan comprendidos los inmucbles que estén incluidos en el -
Programa Emergente de Renovacién Habitacional Popular del Dis
trito Federal, programa que se aprob6 por decreto del 14 de -
octubre de 1985, esta consideracidn sec da de acuerdo por lo -
sefialado en el articule 47, que enumera donde se podrd cons-

tituir este régimen excepcional,

Quiere decir con esto, que la pretensién  del lepisla-
dor de 1928 en el art. 836, no es ventajosa ni arbitraria, pa
ra lastimar el interés particular, sino mds bien para reme --
diar esta clase de calamidades, entonces queda justificada -

esa facultad del Estado,

"El propietario o el inquilino de un predio tienen de
recho de ejercer las acciones que procedan para impedir que-
por el mal uso de la propiedad del vecino, se 'pcrjudiquen la
seguridad, el sosiego o la salud de los que habiten el pre -
dio" art. 837, donde puede concluirsc, que '"no es licito ejer

citar ¢l derecho de propiedad de manera que su ejercicio no-



de otro resultado que causar perjuicios a un tercero, sin uti

lidad para el propictario (art. 840).

Concede al propictario el derecho a todo lo que produ-
cen sus bienes o sean los f{rutos naturales, industriales y ci
viles (arts. 886 y 887); cste derecho no se le concede cn for
ma absoluta, porque el mismo estarf sujeto a limitacioncs o -
modalidades, siempre y cuando con su ejercicio perjudique a -

terceros.

La facultad de constituir servidumbres sobre sus bie -
nes (art. 110Y) siempre que no contravenga las leyes, ni per-
judique derechos de tercero, aunque sea del modo y forma que-
mejor le parezca al propietario, también a cse acto de dis-

poner le asiste una prohibicién.

La facultad dc consumir jurfdicamente los bicnes y la-
prohibici6n es que ninguno puede vender sino 1o que ¢s de su

propiedad (art. 2269 y 772).

Es tan amplia la reglamentacién que sobre la propic -
dad hace la materia civil que es diffcil enumerarle todas las
disposiciones que versan sobre csa facultud de disponer, por-
que entendida, sabemos que este atributo es de importancia -

para ¢l ejercicio del derecho de propiedad.

~4



2,- La propiedad como funcifén social,

Como el derecho moderno (art. 27 Constitucional y C6 -
digo Civil) tiene su antecedentc doctrinal en las ideas de -
Le6n Duguit (autor francés), citado por Rojina Villegas, co--
rresponde al primero hacer la crftica a la doctrina individ-
dualista, con la raz6n de que el derecho de propiedad no pue-
de ser anterior a la sociedad, porque el hombre jamis ha vivi
do fuera de 1la sociedad, entonces como el hombre siempre ha -
vivido en sociedad, sus derechos tendrin que referirsec a ese
estado social. Si el derecho se concibe por una relacibn so -
cial, quiere decir que no puede haber ese derecho absolute -

antes de formar parte del grupo.

Tampoco tienc (Duguit) la idca de considerar que el --
Estado o la sociedad por medio de 1a ley estén impedidos para
limitar, organizar o restringir la propiedad, porque el hom -
bre la tuviera antes de formar parte de la sociedad. Se tiene
pues, cn esta teorfa que el derecho de propiedad es una fun -
cién social y no un derecho absoluto, inviolable, anterior a-
la sociedad y al Estado y que la ley no pueda tocar, Conclu-
ye por lo tanto, que por ser consecuencia de un deber social,

la propiedad no es un derecho, sino, una funci6én social.(4)

{3) Rojina Villegas Rafael, ob. cit., pags. 83, 84 v 85,
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Tenemos entonces dice Antonio de Ibarrola que el dere-
cho de propiedad es individual y en el individup han de --
afluir sus ventajas como primer sujeto de derecho; pero tiene
una funcién social, que a veces podrd sobreponerse al bien in
dividual, dando lugar a la expropiacién forzosa, En virtud -
de esta funcién social, el Lstado tiene el derecho, el poder
y la autoridad de sacrificar el derecho individual en bien de

la sociedad. {5)

En concreto lo sefialado por estos autores lo vemos en-
el soporte que para ello habla el art. 27 constitucional en -
su pirrafo segundo, que las expropiaciones s6lo podrin hacer-
se por causa de utilidad pidblica y mediante indemnizacion. -
Por otro lado en su  pdrrafo tercero dice que la Nacién --
tendri en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad -

privada las modalidades que dicte el interés piblico.

El C8digo Civil vigente, hace tal consideracién en los
articulos 16, 830, 836, 837, 840 y 1912 cuyo contenido quedo~
explicado en el nGmero anterior, referente a ciertas limita--

ciones al derecho de la propiedad.

Despufs de ese conjunto de condiciones que se imponen-
a la propiedad privada por medio de la expropiaciém, las moda

lidades, traducidas &stas en limitaciones o prohibiciones, se

(5) De Tbarrola Antonio, "Cosas y Sucesiones". Sexta edicién.
Edit, Porria, S.A, México, 1986 pag. 275,
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convierte el derecho de propiedad en una funcibn social,

3.- La propiedad originaria.

Esta propiedad la detenta el Estado, situacién que es-
definida por la disposicién que marca el articulo 27 constitu
cional, aunque considerado como una garantfa individual por-
estar en el capitulo de las mismas, su funcifn es social, de-
manera y forma en que se crea la propiedad privada no pierde-
el Lstado el carfcter de propietario originario, puesto que es-
tan en los limites de su territorio, aseveracifn que le viene
a corresponder al Derecho Constitucional (pfiblico} y nosotros
estamos en este trabajo en la acepcifn que le da a la propie-

dad el derecho civil (privado).

Tenemos que la propiedad de ias tierras y aguas corres
ponde originariamente a la Nacifén , no como una interpreta- -
cién de propiedad en sentido comfin, pues el Estado o la Na --
cibn no usan, disfrutan o disponen de las tierras y aguas -
existentes dentro de su territorio, sino mds bien es un po-
der piblico de imperio que el Estado como persona juridica -

ejerce sobre el territorio. (6)

Equivaliendo la propiedad originariade las tierras y -
aguas en favor de la Nacién, como atribucién y pertenenciaque -

tiene respecto del territorio nacienal, el goce, disfrutey dis

30

(6] Tgnacio Burgoa Orihuela."Derecho Constitucional Mexicano",

Segunda edicién,México,edit.Porrla,S.A, pdg. 166,



ponibilidad delas misnas los transfiere o reconoce a los parti

culares, por los que surge la propiedad privada. {(7)

4.- La propiedad privada,

Esta se constituye cuando el Estado, transmite el domi
nio de las tierras y aguas a los particulares, ensu calidad-
de propietario original de lasmismas y bajo este aspecto se -
le daese derecho, La propiedad en si tiene la finalidad de -
crear un beneficio colectivo, de tal manera que la privacia -
no es absoluta, si se llega a abusar de ese derecho queda su-
jeta a las limitaciones o modalidades que la Ley le imponga -
por determinacifn del interés pGblico, conforme surjan las ne
cesidades sociales, y por otras que ya existen en forma expre
sa, las que se entienden concretas en cuanto a las faculta -
des, modalidades y limitaciones consistentes estas en prohibi
ciones o restricciones. No por las caracteristicas sefialadas-
este tipo de propiedad tiende a desaparecer, sino que se de -
ben entender como protecciones por medio de los cuales el in-

terés de la sociedad es salvaguardar ese derecho,

Inclusive para lograr ese satisfactor al interés co -
lectivo, existe la expropiacifn, facultad que se le otorga s§
lo.al Estado, acto que extingue totalmente ese derecho a la -
propiedad privada, caso contrario en las modalidades y limita

ciones que extinguen el derecho en forma parcial.

(7) Idem, pags. 171 y 172.



Estimamos que el Estado estf obligado a respetar la --

propiedad, pero no en forma absoluta.
a) Modalidades a la propiedad privada.

La facultad de imponer modalidades a la propiedad pri-
vada compete a la Nacién, tal facultad se rige por el princi
pio de que sélo lo hard si as{ lo requiere el interés phbli-
co seglin el pirrafo tercero del art. 27 de la Constitucién -

Genceral.

Por ese principio no pueden imponerse modalidades ca -
prichosas que pugnen con el interés plblico, tampoco pueden-
los érganos del Gobierno interpretar a su modo lo que es in-
terés pGblico. Con lo anterior queda limitada la Nacién a im

poner modalidades por si misma.

Conforme a nucstra Constitucibn, los 6rganos del Esta-
do no tienen mds facultades de las que sefiala la misma, por-
1o mismo, al autorizarlos a imponer modalidades a la propie-
dad, implfcitamente les impide suprimir o modificar la pro -
piedad. La facultad de imponer modalidades es la garantfa -
mis eficaz que 1a Constitucién ha podido otorgar a la propie

dad privada. (§)

T8Y German Ferndndez Del Castillo. "La Propiedad y la Expro-
piacién", Segunda edicién, edit., por la Escuela Libre -
de Dercche, México, 1987, p4gs. 65 y 66.
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La imposicién de las modalidades se traduce, en res --
tricciones o prohibiciones respecto del uso, disfrute o dis-
posicién de las cosas o bien la obligacién impuesta a su ti-
tular, consistente en realizar actos positivos o prohibiti -
vos, los quc deben tener como causa final, la satisfaccién -

del interés ptiblico. (9)

b) La Expropiacién.

La expropiacién en un concepto general es el acto por-
el cual se priva a una persona de su propiedad, y supone, un
acto de autoridad con poder suficiente para hacer esa priva-
cién, y la falta dc consentimicnto del duefio que la sufre. -
Como lesiona un derecho privado tan respetable que es la pro
picdad la Constitucién General a puesto un 1lfmite a las ex -
propiaciones, el que establece en el pdrrafo segundo del ar-
tfculo 27, con el siguiente enunciado: "Las expropiaciones -
s6lo podréin hacerse por causa de utilidad piblica y mediante

indemnizacién". (19)

La causa de la expropiacibn, es la utilidad pdblica, -
la que exige el cumplimiento o existencia de los presentes -

elementos.

(9] linacio‘BUrgoa.Orihucla. "Las Garantfas. Individuales®, -
décima edicién, edit. Porvda, S.A., México, 1977, pdg. -

478,
(10)Germén Fernindez del Castillo, ob. cit., pdg. 73.
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a) Una necesidad pdblica que debe ser satisfecha.

b) Un objeto considerado como capaz de satisfacer esa

necesidad.

c¢) El posible destino en concreto del objeto a la sa -

tisfaccién de la necesidad. .

Si falta cualquiera de esos elementos, no puede haber-

utilidad pdblica. (11)

La utilidad pGblica manifiesta desde luego una funcién

social que ostenta la propiedad.

La expropiacifn ne es una modalidad, puesto que la pri
mera extingue el derccho de propiedad y la segunda sélo lo -
limita o restringe mds no lo elimina, y por otro lado en la-
expropiacién hay indemnizacién y en la modalidad no la exis-

te.

El Cédigo Civil vigente sefiala a la utilidad pidblica -
y la indemnizacién como 1fmites a la expropiacibn en su art.
831 "La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de

su duefio, sino por causa de utilidad pdblica y mediante in -

(13) Idem. pag. 75.
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demnizacién". Asf{ la reglamenta en varios m4s.

Aunque manifieste la expropiacién el caricter de fun -
cién social por ser de utilidad pfblica, no deja de ser en -
tendida como un contrato de compra-venta forzoso, la que en-

muchos casos no es justificable.

5.- Lfmites a la propiedad privada.

La propiedad se concibe teniendo en cuenta su doble as
pecto: el del contenido del derecho de propiedad y el de los
1fmites de ese derecho, El propictario tiene un derecho posi
tivo de disponer y una obligacibén negativa que consiste en -

no hacer algo.

Las limitaciones de la propiedad son especificas por -
eso a déstas se les designa también con el nombre de prohibi-
ciones o restricciones al derccho de propiedad. En cuanto a-
la limitacién del derecho de propiedad nuestro Cédigo Civil-
la hace con dos criterios: a) el de respetar el derecho de -
los demds, v b) el de no perjudicar a la colectividad., Esas-
limitaciones las establece la ley, ya sea por medio de prohi
biciones expresas u otorgando al propietario algén derecho,-
en términos especiales, de manera que impl{citamente resulte
esa restriccién. Hay dos preceptos generales que fijan esa -

idea del legislador aparte de los numerosos casos singula --
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res. Esos preceptos son el artfculo 840 que declara que "no-
es 1fcito ejercitar el derecho de propiedad de manera que -
su ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un
tercero sin utilidad para el propietario', por otro lado te-
nemos el artfculo 16 que dice "los habitantes del Distrito -
Federal tienen obligacién de ejercer sus actividades y de --
usar y disponer de sus bienes en forma que no perjudique a -
la colectividad, bajo las sanciones establecidas en este C6é-

digo y en las leyes relativas." (12)

Técnicamente es el Cédigo Civil al que le corresponde-
enumerar las relaciones de los particulares entre sf y don--
de se encuentran las limitaciones de orden privado de las --

que se mencionan las siguientes:
a) Limitaciones por intereses particulares.
Prohibicién de hacer excavaciones o construcciones que
hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad ve

cina, art. 839,

Facultad de exigir al vecino el amojonamicnto de la -~

propiedad, deslindarla y cercarla arts. 841 y 842,

[T2) German Fernédndcz del Castillo, ob. cit., pdgs. 2]'y 23.
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Prohibicién de construir cerca de pared ajena o de co-
propiedad, fosas, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chi
meneas, establos, ni instalar depfsitos de materias corrosi
vas etc., sin guardar las distancias prescritas por los re-
glamentos, o sin construir las obras de resguardo necesa- =

rias art, 845,

Prohibicién de plantar 4rboles cerca de la heredad -
ajena y de que las ramas de los frboles se extiendan sobre-

esas heredades arts, 846, 847 y 848,

Prohibicién de tener luz o abrir ventanas sobre el pre
dio vecino, sin guardar las distancias legales arts. 848 y-

851,

Prohibicién de construir los tejados y azoteas de mang

ra que las aguas caigan sobre la propiedad del vecino art.-

853,

Cuando al ejercitar un derecho se causa dafio a otro, -
hay obligaci6n de indemnizarlo si se demuestra que el dere-
cho s6lo se¢ ejercit6 a fin de causar el dafio sin utilidad -

para el titular del derecho art., 1912,
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b) Limitaciones por intereses sociales.

Los propictarios de cosas notables y caracteristicas--
de nuestra cultura, no podrén enajenarlas 6 alterarlas en -
forma que pierdan sus caracteristicas, sin autorizacibn gu -

bernativa art, 834,

Encontramos otra limitacién por interés social en la -
Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueolfgicas, Artisti-
cos ¢ llist6ricos en el art., 6.- "Los propietarios de bienes-
inmuebles declarados monumentos histéricos o artisticos, de-
berdn conservarlos y, en su caso, restaurarlos en los té&rmi-
nos del artfculo séptimo, previa autorizacién del Instituto-

correspondiente,

Los propietarios de bienes inmuebles colindantes a un-
monumento, que pretendan realizar obras de excavacién, ci--:.
mentacién, demolicién o construccién, que pucdan afectar las
caracteristicas de los monumentos histéricos o artisticos, -
deberdn obtener el permiso del Instituto correspondiente, -
que expediri una vez satisfechos los requisitos que se exi-

jan en el Reglamento'.
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Nadie puede edificar sino de acuerdo con los reglamen
tos, cerca de las plazas fuertes, fortalezas y edificios pi-

blicos, art. 843,

La pesca en aguas particulares s6lo puede hacerse con-

sujecidn a los reglamentos art, 869.

Con los limites queda asentado que no son en sentido -
estricto restricciones o prohibiciones, sino mds bien es -

una proteccién al derecho de propiedad.

6,- Anfilisis del Articulo So. de la Ley del Régimen -

de propiedad en condominio.

La idea del Legislador plasmada en el articulo 9o. de-
la referente Ley, fue, es y serd de acuerdo con la necesidad
de vivienda y con el fin de que el mayor ndmero de inquili--
nos de esos predios, logre una vivienda propia, por eso, se
declara de utilidad ptGblica la constitucién del régimen de -
prbpiedad en condominio, asf como la regeneraci6n urbana, -

en el Distrito Federal . (Primer pdrrafo del artfculo).
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llegue a tomar en cuenta, toda vez, que esti el caso, que -~
con la suma seriedad también se anali:za, acerca de la actua-
cién que tuvo el Legislador de afectar los predios, en los -
que se estimaba desde antes necesaria la regeneracifn urba -
na, afectacién que se hizo por medio del acto expropiatorio-
enel afio de 1985, provocado tal acto, por los sismos ocu-
rridos el mismo afio y para ello el Estado habilita un Pro -
grama Emergente de Renovacién Habitacional Popular del Dis -~
trito Federal, para dotar a esa necesidad ptiblica del factor
vivienda, lo que creemos no era necesaria esa expropiacién -
si el Legislador hubiera analizado con detalle (nos referi -
mos al Legislador de 1985), que ya estaba esc¢rito lo que ng
cesitaba, en el articulo 9o. de la mencionada Ley, cosa que-
no se hizo, por eso es probable que esa conducta no sea jus-

tificable.

Tales acontecimientos sentaron precedente para adicio-
nar de un capitulo especial a la propia Ley referida, con el
nombre. "Del régimen de propiedad cn condominio de carficter-
vecinal", al que también le encontramos sana relacién con el

articule que tenemos en estudio.

Las providencias que pas§ a tomar el Legislador en con
secucncia de declarar de utilidad pGblica la constitucién -
del régimen de propiedad en condominio, asf como la regenera

cién urbana fueron favorables, ya que por la declaratoria se
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dan por terminados los contratos de arrendamiento, y en cuan-
to a las indemnizaciones se haran si procede, lo que quiere-
decir que no son obligatorias para la autoridad, y para que-
la declaratoria surta efectos deberi ser publicada en el Dia

rio Oficial de la Federaci6n .

Por otro lado, no s6lo el Estado tiene la facuitad -
para llevar por si a cabo la construccién de condominios en-
dichos zonas, sino que, puede por conducto de otras institu-
ciones o empresarios, con cargo a los propietarios afecta -
dos o en su caso la construcéiGn se llevard por estos filti-
mos, para los cuales el Departamento del Distrito Federal -
con facultad discrecional que le concede el precepto adopta-
rd las medidas administrativas que faciliten y estimulen la-
construccifn de condominios, por lo que pensamos que puede-
o no ecstar a lo marcado, por los artfculos 3o, do, 50y -~
60 de la misma Ley, no asi con las que si enumera y son la-

cxencién de derechos de construccidn y cooperacién,

Considerada la limitaci6n que expresa ese primer pd -
rrafo, no deja al desamparo al propietario de dichos predios

con el dnimo del lLegislador de que el satisfactor se logre,

Favorece también a los inquilinos ubicados en esas -
zonas, por medio del derecho de preferencia para lograr la -

propiedad de lo que habitan, si no hacen uso de ese derecho-



pueden seguir ccmo arrendatarios, pero sujetos a nuevos con-
tratos, en virtud de ser la declaratoria causa de termind--

cibén de las mismos.

Seghin la explicacifn anterior estamos, en que la de -
claratoria de utilidad pGblica de la constitucibén del régi -
men de propiedad en condominio se refiere a los predios ubi-
cados en zonas de regeneracidén urbana, mis no, a la consti-
tucidn del régimen establecido enforma ordinoria, fuera de -

estas zonas,



CAPITULO TERCERO

LA COPROPIEDAD

1, La copropiedad como forma de la propiedad

Para la consideracifn que haremos de la copropiedad como
forma de 1la propiedad, corresponde primero el concepto que de-
la copropiedad hace el C6édigo Civil vigente en su art. 938, -
"Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-

indiviso a varias persecnas",

El proindiviso viene a ser el elemento constitutivo de -
esta forma de la propiedad, por que el bien o el derecho perte
nezca a varias personas, sin que se encuentre determinada la-
parte que a cada uno corresponda o sca 1a misma cosa pertenece
en su conjunto a dos o mis personas, en la que no hay un 1imi-

te al nfinero de copropietarijos.

La copropicdad no es sustancialmente distinta de la pro-
piedad individual, sino que, se¢ le considera como un accidente
de &sta, por eso, es entendida como unz simultaneidad en el de
recho que varios individues tienen respecto a una cosa en la -
cual posecn una parte ideal, que se denomina la parte alicuo -
ta, lo que quiere decir que los duefios no pueden alegar dere-

cho a una parte determinada y concreta de 1a cosa, se conclu--



ye asi que hay unidad en el objeto y pluralidad de sujetos -
).

La ventaja y credibilidad que ofrece la copropiedad como
forma de la propiedad, es la que el legislador, trat§ de dar-
le y la encontramos estampada en el art, 951, el que viene a--
surgir como la parte medular, despufs de la concepcién general
que de la copropiedad tenemos. En este artfculo la 1ley hace-
prevalecer la propiedad, como cosa principal, sobre ka copro -

piedad, como cosa accesoria,

Asi tenemos, que de este articulo nace ¢l condeminio, -
con su ley sobre el régimen de propiedad en condominio de in -
muebles, para el Distrito Federal (Ley reglamentaria del pro -
pio art, 951)., Se confirma el valor entonces, que llega a te -
ner la copropiedad, por virtud del contenido del mencionado -
precepto, del que también hablaremos con detalle en el capftu-

lo que corresponde al condominio.
2. La parte alicuota

La parte alfcuota en la copropiedad es una parte ideal -

determinada desde el punto de vista mental aritmético, en fun-

(1) De Ibarrola Antonio, ob, cit. pdg. 405,
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ci6n de una idea de proporcifn y de la que se expresa por un

quebrado (2).

Enla parte ideal encontramos el punto de referencia dela
copropiedad, porque si llegase a sefialarse desde el otro punto
de vista, que serfa el material, esto haria cesar la copropie-
dad y asi quedarfa la cosa dividida ¥ ya no habrfa unidad en

el objeto.

Por lo anterior, se pone de manifiesto que la naturaleza
jurfdica de la parte alicuota es fundamental para entender los
derechos de los copropietarios, en el que cada uno tiene un -
dominio absoluto sobre su cuota, aunque exista dominio absolu-
to de cada propietario sobre la parte alicuota, también esta -
sufre limitaciones o modalidades de que toda forma de propie--

dad puede ser objeto (3),

A la estimacién anterior se deberf estar a lo previsto-
por el C6digo Civil en el art. 950 el que seiiala el derecho -
que tiene el conducfio de enajenar, ceder o hipotecar su parte-
alfcuota, pero con la limitacién de que s6lo sea la porcibén -
que le corresponda y por otro lado de que los condueflos gozan-

del derecho del tanto, Asimismo el art. 973 considera otra 1i

(2) Rojina Villegas Rafael, ob, cit. pég. 111.
(3) Rojina Villegas Rafael, ob. cit. pdgs.111 y 112,



mitacibn, aduciendo que los propietarios de cosa indivisa no -
pueden enajenar a extrafios su parte alfcuota respectiva, lo -
que quiere decir que también el copropietario goza del derecho
del tanto. Cabe agregar otra limitacifn contenida en la co --

propiedad hereditaria en su art, 1292.
3, La indivisi6n,

La comprensi6én de la indivisién dentro de la copropiedad
la sefiala el C6digo Civil en su art. 939, ’'Los que por cual -
quier tftulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden -
ser obligados a conservarlo indiviso, sinc en los casos en -
que por la misma naturaleza de las cosas o por determinacibn -

de la ley, el dominio es indivisible".

En la parte relativa de este articulo, en que nadie es--
td obligado a la indivisién, quiere decir, que para que la co-
propiedad subsista,es necesario el consentimiento unfinime de -
los copropietarioss. Cuando el dominio es indivisible se atende
rd a lo establecido en el art. 940. "Si el dominio no es divi-
sible, o la cosa no admite cSmoda divisién y los participes no
se convienen en que sea adjudicada a alguno de ellos, se proce
derf a su venta y a la reparticién de su precio entre los inte

resados",

Si bien es cierto que la copropiedad subsiste por la in-
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divisién, habrd casos en que &sta tenga la necesidad de desa--
parecer, para tal mencifn, tenemos la solucifén en los articu-
los 976, 977, 978 mismos que coinciden en hablar de la divi --
si6n como respuesta a cualquier problema ocasionado por la co-

propiedad.

También al igual a lo que dispone el art., 939, se en --
cuentra otro dentro de las sucesiones que es el art, 1768,- "A
ningGn coheredero puede obligarse a permanecer en la indivi -
si6n de los bienes, ni aGn por prevenci6n expresa del testa -

dor'., La solucién para Este es la particidn.

En esta parte incluimos lo que dice el art. 979.- "Son--
aplicables a la divisién entre participes las reglas concer --

nientes a 1a divisi6n de herencias".

El aspecto importante de la indivisi6n radica en el ya -
citado art. 951 el quehace referencia a un derecho singular vy
exclusivo de propiedad y de un derecho de copropiedad sobre -
los elementos comunes, por lo que, este tipo de copropiedad no
es susceptible de divisi6n, mismo que viene a justificar el -

condominio, motivo de nuestro trabajo.

4. Copropiedad reglamentada

La copropiedad reglamentada es aquella forma especial que
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ha merecido un: organizacién del legislador, tomando en cuenta
ciertas caracter{sticas y conflictos que pueden presentarse, -

dada su naturaleza (4)

Al concepto anterior le damos firmeza con la redacci6n -
del art, 941.- "A falta de contrato o disposici6n especial, --
se regird la copropiedad por las disposiciones del referido ca

pitulo.”

Dentro de la copropiedad reglamentada se tienc; la que -
surge de la herencia, la forzosa, cano la medianeria y la copro
piedad sobre los bienes comunes cuando los distintos pisos de-

una casa pertenecen a diferentes personas (condominio).

Finalmente, la pretensién del legislador, segln la re -
daccién del art. 941 que ya citamos, es que la forma de copro-
piedad se establezca por voluntad de los sujetos, manifestada
por contrato, por ser esa el mfiximo requisito para crear cual-
quier pacto y no que asf la legislacifn tenga que llevar a ca

bo todas las disposiciones.

5. Copropiedad for:zosa.

La copropiedad forzosa es la que, por la naturaleza -

de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la divi -

(4) Rojina Villegas R., ob, cit, pdg. 114,



sifn o a la venta, de manera que la ley se ve obligada a reco-
nocer este estado que impone la propia naturaleza. Agregamos-
a la presente indicacifn que la copropiedad forzosa implica un
condominio permanente, el cual no puede terminar por no exis -
tir procedimiento ni posibilidad f£isica o juridica de terminar

con la indivisién (5).
6, La medianeria

Existe la medianerfa cuando una pared, zanja o seto divi
den dos predios y no puede establecerse a quien pertenccen, de
tal suerte que se présume que son comunes -y pertenecen proindi

viso a los duefios de ambos predios.

La medianerfa es unacopropiedad forzosa, en virtud de que
no existe procedimiento alguno para dar fin a la misma, la que
también se caracteriza por conferir derechos iguales a los pro

pietarios de los predios colindantes (6).

La medianerfa es pues una copropiedad de la pared divi -
soria entre dos predios (7). Prueba su existencia a través --
de presunciones que se fundan sobre el hecho cierto de signos-

exteriores (arts. 953, 956 y 958 del C8digo Civil), pero tam -

(5) Idem, ob. cit, pd4gs. 113 y 115,
(6) Roiina Villegas R., ob. cit., pfigs. 115 y 116.
(7) De Tbarrola Antonio, ob. cit. plg. 437
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bién se niega mediante ciertas presunciones (arts., 954, 955 y-

957 del C6digo Civill.
7. Derechos de los copropietarios.,

El régimen legal de la copropiedad establece los princi-

pales derechos de los copropietarios de la manera siguiente:

Pedir la divisién de la cosa comln siempre que no se tra
te de una copropiedad con indivisién (art. 939 del C&digo Ci -

vil),

Participar en los beneficios en forma proporcional (art.

942 del Cédigo Civil).

Usar de la cosa comin en su totalidad (art. 943 del C6-

digo Civil).

La plena propiedad de su parte alicuota (art, 950 del --
Cédigo Civil).

Del Tanto: llegado el caso de venta de la parte alfcuota
de un copropietario, los demis tienen derecho a que en igual -
dad de condiciones se les prefiera en la enajenacién (arts, -
950, 973 y 074 del C6digo Civil). Tambifn se cncucntra este de
recho en la copropiedad hereditaria en el art, 1292, DPor otro

lado el mismo derecho lo observa la ley en la compra venta cn-
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su art, 2279,- "Los propietarios de cosa indivisa no pueden -
vender su parte respectiva a extrafios, sino cumpliendo lo dis-

puesto en los articulos 973 y 974,

En estos derechos de los copropietarios haremos alusidn-
al derecho de retracto aunque el C6édigo Civil vigente no lo --
reglamenta, del que diremos que consiste en el derecho que --
tiene cualquiera de los copartfcipes, vya realizado el contra-
to mediante el cual su coparticipe vendid su parte a un extra-
fio, a sustituirse a &ste en cuanto a los derechos y obligacio-

nes asumides en el contrato (8).

Sigue el autor diciendo que es la Suprema Corte de Jus-
ticia, quién creo en nuestro derecho el retracto, el que vienc
a favorecer notablemente al copropietario de derecho civil que

ve burlados sus intereses, postura que nos parece muy atinada.

El derecho de retracto existe en el condominio en su -
propia ley sobre cl régimen de propiedad en condominio de in -
muebles, para el Distrito Federal en el art, 20 a favor del in
quilino y de la institucién oficial que haya financiado o cons

truido el condominio,

(8) De.Ibarrola A,, ob. cit. pig. 411,
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8, Obligaciones de los copropietarios

En cuanto a las obligaciones de los copropietarios el C&

digo Civil las sefiala en varias disposiciones:
La obligacién de participar en las cargas (art. 942).

Art. 944,- "Todo copropietario tiene derecho para obli -
gar a los partfcipes a contribuir a los gastos de conservacién
de la cosa o derecho comlin. S61o puede eximirse de esta obli-
gacién el que renuncie a la parte que le pertenece en el domi-

nio".

Art. 961.- "El propictario que quiera librarse de las -
obligaciones que impone el artfculo 960, puede hacerlo renun -
ciando a la copropiedad, salvo el caso en que la pared comln--

sostenga un edificio suyo."

Consideramos incongruente la vedaccidn de los artfculos-
anteriores, porque con la simple renuncia, se libera el copro-
pietario de las obligaciones que sc imponen en la copropiedad-
por no ser &sta la solucifn, si tenemos en cuenta lo previsto-
en el art. 6o. del propio C6digo y que dice que: "La voluntad-
de los particulares no pueden eximir de la observancia de 1la-
ley, ni alterarla o modificarla, S6lo pueden renunciarse -

los derechos privados que no afecten directamente al interés -
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piblico, cuando la renuncia no perjudique derechos de terce-

ro,"

Para tal consideracifn, argumenta también la renuncia--
el art. 70,- "La renuncia autorizada en el articulo anterior -
no produce efecto alguno si no se hace en términos claros y -
precisos, de tal suerte que no quede duda del derecho que se-

renuncia',

De acuerdo con el art., 6o., si se afecta el interés pt -
blico, en virtud de ser la propiedad una funcién social, y co-
mo la copropiedad ¢s una forma de la propiedad; entonces tanto
se afecta el interés pGblico, como se afectan derechos de  ter

cero.

Como tampoco hablan los articulos 944 y 961 de la forma -
en que se deba renunciar, quiere decir que no se estf a lo que

establece el art, 70,

Despufs de lo scfialado en los términos anteriores el le-
gislador en materia de copropiedad no da otra solucifn al in--

cunplimiento de las obligaciones.

Trata también el aspecto de la renuncia la ley sobre el--
régimen de propiedad en condominio de inmuebles, para el Distri

to Federal, la que hace de una forma clara en sus articulos 15



y 37 en los que por una parte habla:

Del abandono de los derechos o renuncia al uso de bienes

comunes {art. 15).

De los adeudos y del procedimiento de recuperaci6n (p& -

rrafo primero del art, 37},

De la liquidacifn de adeudos, intereses moratorios y pe-
na convencional, los que traen aparejada ejecucién (pfrrafo --

scgundo del art. 37J.

De lo que los condéminos podrin pagar el adeudo causado-

por la mora de uno de ellos (pirrafe tercero del art. 37),

9. Problemitica de la copropiedad.

Del estudio de la copropiedad, podemos concluir, que es-
ta encierra bajo su reglamentacién el problema, que despufs -

de todo el legislador no ha podido resolver.

No hay duda al respecto, primeramente porque un copro -
pietario, aunque goce en la copropiedad de una parte ideal, --
llamada parte alficuota la que forma parte de un todo y la que-

se considera como un derecho absoluto, no puede de una u otra-
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forma ejercer el derecho de disponer, y para esto tomamos ecn -
cuenta lo que establecen ciertos articulos del Cédigo Civil co

rrespondiente a la copropiedad, tales como:

Art, 945 este muestra que la copropiedad es un régimen -
que representa mGltiples inconvenientes, siendo una situacifn-
anormal, poco deseable y del que nos concretamos a lo que di -
ce, "iinguno de los conduefios. podré, sin el consentimiento de -
los demfis, hacer alteraciones en la cosa comfin, aunque de

ellas pudiera resultar ventajas para todos".

Todo conduefio tiene la plena propicdad de la parte ali -
cuota, pudiendo enajénarla, cederla o hipotecarla, pero para po~
der hacerlo, deberf notificarlo a los condueiios, por gozar -

estos del derecho del tanto (art. 950).

Otro problema notorio es el que los propietarios de cosa
indivisa no pueden enajenar a extrafios su parte alicuota res -
pectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tan
to (art. 973}, El mismo articulo indica el procedimiento at -

respecto.

También en la copropiedad hereditaria existe el problema
en su art. 1292 en ¢l que el herederc de parte de los bienes -
que quiera vender a un extrafio su derecho hereditario, debe -

notificar a sus coherederos, porque gozan del derecho del tan-
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to. El propio articulo scfiala el procedimiento a seguir.

La misma situaci6n problemitica resulta en el art. 2279,
"Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender su parte--
respectiva a extrafios, sino cumpliendo lo dispuesto en los -

articulos 973 y 974,

Seguimos con la concurrencia a este punto en materia de-
arrendamiento, segGn €l art. 2403.- "No puede arrendar el co -
propietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros -

copropietarios.

Se puede mencionar al respecto también, que el predio --
comfin no puede ser hipotecado sino con consentimicnto de todos

los propietarios (art. 2902).

Hasta aqui podemos resumir que la copropiedad no tiene -
inclinacifn para pertenecer a ella, aunque no descartamos la--
idea de que habrd una mayorfa que todavia sufre, bajo esta for

ma de propiedad.

Con la salvedad que hizo el legislador en el art, 951 --
del C6digo Civil, que se puede tencr como una solucidn a cse-
derrame de esfucerzos para terminar con el problema, porque -

lo de este precento en su argumento, es que hay propiedad ex--



clusiva y si esta necesita de copropiedad para su uso y disfru
te, es conveniente, porque ya se puede disponer sin consenti -

miento de los demds.

El anterior artfculo también en horabuena, le da naci -
miento al condominio, el que se reglamenta con su propia ley,-
y en el mismo que surge un capitulo especial denominado "del -

régimen de propiedad en condominio de carlcter vecinal",

De este Gitimo régimen creemos, que viene a ser una solu
cién a la problemftica de la copropiedad, toda vez, que ahora si
los inmuebles que se encontraban en copropiedad pueden ‘alcanzar
esa forma  de constituci6n de régimen vecinal, m&s no el régi
men de condominio ordinario, pmasto que,per el tipo de cons -
truccién de esos inmuebles no podfan lograr ‘ese régimen de --

constitucién, lo cual implicaba seguir en copropiedad,
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CAP1TULC CUARTO

EL ARRENDAMIENTO
1.- Definicidn.

La definicién de arrendamiento 1la encontramos en el -
art, 2398 del Coédigo Civil vigente, que al efecto dice: "Hay -
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se cbligan re
ciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una co

sa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto,

El arrendamiento no puede exceder de diez afos para --
las fincas destinadas a habitacibn; de quince para las fincas-
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas-

al ejercicio de una industria'l.

Aunque cn la definicidén antes mencionada, no se esta--
blece en qué debe consistir ese precio cierto, se deberd estar
a lo seflalado por el art, 2399: "La renta o precio del arrenda
miento puede consistir en una suma de dinero o en cualquiera -

otra cosa cquivalente, con tal que sea cierta y determinada’,
Ahora, respecto al pdrrafo segundo, dentro del cual se
consagra el principio de la temporalidad; de la que podemos ha

blar, como sigue:

Art. 2448 C.- "La duracién minima de todo contrato de-



arrendamiento de fincas destinadas a la habitacién serd de un-
afio forzoso para arrendador y arrendatario, que serd prorroga-
ble, a voluntad del arrendatario, hasta por dos afos mds siem-
pre y cuando se encuentre al corricnte en el pago de las ren--

tas".

Queda comprobado pues, con los dos articulos [2398 pé-
rrafo segundo y 2448 C), que la duracién del arvendamicnto, --

consiste en un minimo y un maximo.

La nota que resalta del articulo 2448 (, es sobre la -
prorroga, misma que se decide por declaracidén unilateral de vo
luntad del arrendatario, contradiciendo asi ¢l contenido del -
art. 1797 del propio Cédigo Civil, que argumenta: "La validez-
y el cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbi --
trio de uno de los contratantes". Ademds, el contrato es el --
acuerdo de voluntades que crea o transfiere oblipgaciones y de-

rechos (art., 1793).

Conocido es, que la redaccion del art., 2448 C, se debe
al legislador de 1985, el que se olvidé por completo del conte
nido del art. 1797, cuya creacidn se la debemos al legislador-
de 1928; con toda scguridad podemos manifestar que si ecsa re--
daccidn del art. 2448 C, se hubiera hecho después de los dias-
19 y 20 de septiembre de 1985, fecha en que ocurrid el terremo

to, es probabie que si le hubiésemos encontrado justificacién,

60



pero como no fué asi, segin decreto publicado el dia 7 de fe--
brero de¢ 1985, donde salidé a la luz el repetido art. 2448 C, -
no se la encontramos. Se nota, entonces, la imposicién de moda
lidades a la propiedad privada, limitando asimismo el derecho-
de propiedad del arrendador. Por lo que, no nos extrafia este -
tipo de contradiccifn que aqui encontramos, como ya lo hemos -
sefialado en antcriores ocasiones, en cuanto que el legislador-
no establece congruencia con determinados articulos del propio
Cédigo Civil vigente, como los del presente que acabamos de -

analizar.

Siguiendo con la temporalidad en el arrendamiento, nos
encontramos con el art. 2487: "En cl caso del articulo ante- -
rior, s5i el predio fuerc urbano, el arrendamicnto continuard -
por tiempo indefinido, y el arrendatario deberd pagar la renta
que corresponda al tiempo que exceda al del contrato, con arre

glo a lo que pagaba™.

Para lo previsto por ¢l aludido precepto 2487, entende
mos que se deberd estar a lo anotado por el art, 2478 que sefa
la lo siguientc: "Todos losarrendamientos, sean de predios ris
ticos o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresa-
mente determinado, concluirin a voluntad de cualquiera de las-
partes contratantes, previo aviso a la otra parte dado en for-
ma indubitable con dos meses de anticipacidn si el predio es -

urbano, y con un ano si es ridstico".
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En concreto al no expresarse la duracidn del arrenda--
miento, el legislador se excusa con la intervencién de la vo--
luntad de las partes para su terminacién, lo que quiere decir-
que quedan justificados también los arrendamientos por tiempo-

indefinido, secgin lo establece el art. 2487,

Dicho art. 2478, viene a ser la excepcidn del art.2080
el que dice: "5i no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse
el pago y se trata de obligaciones de dar, ne podrd el acree--
dor exigirlo sino después de los treinta dias siguientes a la-
interpelacidén que se haga, ya judicialmente, ya en lo extraju-
dicial, ante un notario o ante dos testigos. Tratindose de - -
obligaciones de hacer el pago debe efectuarse cuando lo exija-
el acreedor, siempre que haya transcurrido el tiempo necesario
para el cumplimiento de la obligacion

2,- Clasificacidn.
El arrendamiento se coloca dentro del cuadro general--

de clasificacidén de los contratos como sigue:

Es principal, porque existe y subsiste por si mismo al
tener su propia finalidad juridica y econdmica, por lo cual es

independiente.

Es bilateral, porque engendra derechos y obligaciones-

reciprocos.

Es oneroso, porque impone provechos y gravdmenes para-
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ambas partes, respectivamente.

Es por regla general formal, que requiere para su va-
lidez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser consen-
sual cuando el valor de la renta anual sea inferior a $100,00;
también excepcionalmente y en fincas risticas, se exige la es-
critura pGblica como formalidad cuando el monto de las rentas-

anuales pase de §5,000,00,

Es conmutativo, porque al momento de celebrarse el -
contrato los provechos y gravimenes sean ciertos y determina -

dos.

Es de tracto sucesivo, por cuanto due necesita por su
naturaleza misma, una duracién determinada, para que pueda te-
ner vigencia. La obligacifn se va ejecutando momento a momen-
to, por todo el tiempo de vigencia del contrato de arrendamien

to. (1)

Resulta un comentario a la clasificacifn bilateral, -
respecto del art, 2448 C, el que habla de ura declaracibn uni-
lateral de voluntad que recae a favor del arrendatario, lo que

consideramos contrario a esa clasificacifn,

(1) Rojina Villegas Rafael, ob. cit. pdg. 230.
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En cuanto a la clasificacién de la formalidad que debe
revestir el arrendamiento; sabemos que sicmpre debe constar --
por escrito, pero en su segunda anotacidn, en la prictica cree

mos no se llega a dar ese supuesto.

Para la consideracién anterior, dice el art. 2407: “Si
el predio fuere ristico y la renta pasare de cinco mil pesos -

anuales, el contrato se otorgard en escritura pdblica".

Pensamos, de acuerdo a lo sefialado por el precepto an
terior, que, de parte del arrendador no habri disposicion, pa-
ta llegar por esa cantidad a celebrar un contrato de arrenda--
miento, tampoco de que su formalidad se otorgue en escritura -

piblica.

También para esta clasificacidén, la forma se encuentra

regulada, por los preceptos siguientes:

Art. 1832: “En los contratoes civiles cada uno se obli-
ga en la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, -
sin que para la validez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente designados por -

la ley".

Art. 1833: "Cuando la ley c¢xija determinada forma para

un contrato, mientras que éste no revista esa forma no serd vi
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lido, salvo disposicidn en contrario: pero si la voluntad de -
las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cual--
quiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma le

gal",

Es necesario establecer una modificacién, en relacién-
a la cantidad y forma que sefiala el art. 2407, para que no se-
tenga que legislar al respecto. Dicha modificacidn puede con--
sistir en multiplicar un nimero determinado de veces, por el -
salario minimo vigente, con el fin de que resulte una cantidad
considerada y se pueda justificar la formalidad mediante escri

tura ptblica.

Es de gran importancia la clasificacién de tracto suce
sivo, porque debe ser de una duracién determinada, quiere de--
cir que en este tipo de contrato, el tiempo es un elemento - -
esencial, pero ante csta consideracion tencmos lo sedalado por
el art, 2487, el que permite que el arrendamiento sea por tiem
po indefinido, y por otro lado estd el art. 2478, el que auto-
riza la celebracidén de arrendamientos, donde no sc¢ determine -

en forma expresa su duracidn de estos contratos.

Concluimos al respecto de esta ultima clasificacidn, -
que por su naturaleza del contrato de arrendamiento, debe ser-
de una duracidén determinada, entonces lo anotado por esos dos-

articulos (2478 y 2487), tanto contradicencsa teoria, como tam
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bién al art., 2398 en su pirrafo scgundo, donde se indica el ca

racter temporal del arrendamiento.

3.~ Figuras afines,

Al decir de las figuras afines al arrendamiento; estén

la compra-venta y el comodato:

Arrendamiento y compra-venta.- En el contrato de com--
pra-venta hay transmisién del dominio, en forma inmediata o di
ferida, y pago de precio cierto precisamente en dinero; y en -
el contrato de arrendamiento se transmite el uso o goce en for
ma temporal y el precio puede consistir en otros bienes que no-
sean precisamente dinero, esta nota seria en cuanto a las dife
rencias de estos contratos, Por su afinidad, existen casos en-
que pueden confundirse; el arrendamiento con la compra-venta,-
cuando el objeto del contrato es un determinado bien cuyos fru
tos o productos pasan a ser propicdad de la persona a quien --

concede el disfrute de dicho bien por la otra parte. (2)

Arrendamiento y comodato; estos contratos integran el-
grupo de los contratos traslativos de uso, pero el arrendamien
to es oneroso, y ¢l comodato, por esencia, es un contrato gra-

tuito; de tal manera que si celebra un contrato al que se lla-

(2) Sinchez Medal Ramén: De los Contratos Civiles. Séptima edi
cidén. Edit. Porriia, S.A, México 1984, pigs. 190 y 191.
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mase arrendamiento sin una contraprestacidén por parte del arren
datario, estamos frente a un contrato de comodato, siempre y --
cuando verse sobre bienes muebles. Si se celebra un contrato de
comodato y se establece una retribucién para el comodante, no -
se ha celebrado un comodato, sino un contrato de arrendamiento.
El arrendamiento transmite el uso y goce, y el comodato dnica--

mente transmite el uso. (3)

El arrendamiento puede recaer sobre bienes inmuebles y-

muebles también (art. 2398 y 2459).

El comodato recae solamente en bienes muebles no fungi-
bles (art. 2497). Por tanto, dice el art. 763: "Los bienes mue-
bles son fungibles o no fungibles. Pertenecen a la primera cla-
s¢ los que pueden ser rcemplazados por otros de la misma espe--

cie, calidad y cantidad.

Los no fungibles son los que no pueden ser substituidos

por otros de 1a misma especie, calidad y cantidad.”

4, Obligaciones del arrendador.

Las obligaciones del arrendador las encontramos regla--
mentadas en una forma especial en cl art. 2412 en sus cinco - -

fracciones y en los preceptos siguientes:
1.- Para el arrendador existe la primera obligacién - -

(3) Lozano Noriega Francisco. Contratos. Cuarta edicidn., Edita-
da por la Asociacidn Nacional del Notariado Mexicano, A.C.-
México, D.F., pdgs. 295 y 296.



que le sefiala el art. 2398, y consiste en conceder el uso o go

ce temporal de una cosa al arrendatario.

2.- En efecto, dispone el art, 2412: El arrendador es-

tdi obligado, aunque no haya pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso conve
nido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que por Ssu -

misma naturaleza estuviere destinada.

Por otro lado al respecto de esta obligacidn, se le --
marca otra en el art. 2413: "La entrega de la cosa se hard en-
el tiempo comvenido; y si no hubiere convenio, luego que el --

arrendador fuere requerido por el arrendatario",

3.~ La obligacién de:

I1.- Conservar la cosa arrendada en el mismo estado, -
durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repara-

ciones necesarias., (art. 2412).

Regulan también la presente obligacién los articulos -

2415, 2416 y 2417,

4.- La obligacidn de:
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I111.- No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso
de lu cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgen

tes ¢ indispensables. (art. 2412).

L.a misma obligacidén la siguen los articules 2414 y - -

2445,

5.- La obligacién de:

IV.- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por-

cl tiempo del contrato. (art. 2412).

6.- La obligacidn de:

V.- Responder de los danos ¥ perjuicios que suira el -
arrendatario por los defectos o vicios ocultes de la cosa, an-

teriores al arrendamiento (art. 2412).

A esta obligacidn la regula al igual que el aludido --

precepto; el articulo 421,

7.- Otras obligaciones, también del arrendador, las ve

gulan los articulos 2422, 2423 y 2424:

Art, 2422.- "Si al terminar el arrendamiento hubiere -
algin saldo a favor del arrendatario, ¢l arrendador deberd de-

voiverlo inmediatamente, a2 no ser que tenga algin derecho que-



ejercitar contra aquél; en este caso depositard judicialmente-

el saldo referido".

Art. 2423.- "Corresponde al arrendador pagar las mejo-

ras hechas por el arrendatario:

1.- 8i en el contrato, o posteriormente lo autorizd pa

ra hacerlas y se obligd a pagarlas:

11.- 81 se trata de mejoras (tiles y por culpa del - -

arrendador se rescindiese el contrato:

111.- Cusndo el contvato fuere por tiempa indetermina-
do, si el arrendador autorizd al arrendatarioc para que hiciera-
mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que
el arrendatario quede compensado coneluso de las mejoras de -
los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el arrenda

miento'.

Art. 2424.- "las mejoras a que sec refieren las fraccio
nes I{ y 111 del articulo anterior, deberfin ser pagadas por el
arrendador, no obstante que en el contrate sc hubiese estipula

do que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada".

8.- La obligacidn de preferir al arrendatario que ha -

durado mas de cinco afos, cuando ha hecho mejoras de importan-~



cia en la finca arrendada y se encuentra al corriente en sus -
rentas, respecto de cualquier otro interesado en ¢l nuevo con-

trato (art, 2447).,

Después de haber visto las obligaciones del arrendador
nos liama la atencidn la que sc refiere; a la de reparar la co
sa arrendada, ejecutando todas las obras necesarias a efecto -
de que pueda prestar al arrendatarioc cl uso convenido o aquél-

que por su naturaleza esté llamada la cosa a prestar.

Como sabemos de antemano que ¢l arreandader no va a cum
plir con este tipo de obligacidn,toda vez, que siempre se argu
menta sobre el congelamiento de rentas, dejando al arbitrio de
los inquilines las mejoras, A falta del cumplimiento de esa --
obligacidén por cl arrendador, trae problemas de consideracion,
por lo consiguiente, hﬁrcmos.ln reflexidn sobre los danfos y -~
perjuicios que sufre ¢l arrendatario, a los que también estd -
obligado a responder, originados por falta de reparacidén de la

cosa.

Muchas de las veces ecsos dados y perjuicios son ocasip
rnados por no acatar todas las disposiciones establecidas por -
Vel legislador en materia de arrendamiento. Aunque los danoes y-
perjuicios sean provocades por caso fortuito o fuerza mavor, -
hemos dicho anteriormente, bajo fundamento juridico, segiin la-

prevencidén que hace el art. %. de la Ley sebre el régimen de-
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propiedad en condominio de inmuebles, para el Distrito Federal,
del que, al hacer su anilisis, platicamos sobre la regenera=- -
cidn urbana, considerundo la existencia de varios predios que-
la necesitan en la que la intervencidn del Estado debe ser en-
lugar del arrendador, para que se cumpla con la obligacién de-

reparar la cosa.

Los dafios y perjuicios que sc¢ han sufrido por los in--
quilinos, en la préctica han side lamentables, después de men-
cionar que la causa de éstos fué el terremoto de los dias 19 y
20 de septiembre de 1985, de los cuales el propietario no res-
pondié, por lo tanto se 1llegd por parte del Estado a la expro-
piacidén, como una forma de pago a favor de los arrendatarios,-

que sufrieron tales dafos y perjuicios fatales ese afo.

En los inmuebles cn arrendamiento, en que no se llevo-
a cabo la expropiacidn, pero que también hubo dados y perjui--
cios, por los que hay que responder de parte del arrvendador --
porque lo que arrienda estd mds en ruina o vetustez, que en --
buenas condiciones, aqui es necesaria la intervencién del Esta

do, para evitar que la ley de la materia sea defraudada.

En esta pliitica podemos acomodar el numeral correspon-
diente al régimen de propiedad en condominio de cardcter veci-
nal, resultado de tal acontecimiento, y conducto por el cual -

hacemos la invitacion al propictario-arrendador, para que se -



conduzca con la sericdad que ¢l problema amerita, el que senti
mus sicmpre ha sido por causa de &1, estribande dicha invita--
cidn a la venta de Jos inmuebles en arrendamiento, gue consen-
timos en este ecsindio, va que ¢l problema es mis grave de lo -

que suponemas.

S.-Obligaciones dei arvendatario.

Al igual gque e} arvendador, tumhién ¢! arrendatario -~

tiene sus obligaciones, las (u

s5¢ contemplan hajo la siguien-

te reglamentacidn:

1.- Lus obligaciones que en sus tres f{racciones impone
al arrendatario el art. 2425 el que habla: E} arrendatrio estd
obligado:

1.- A satisfacer Ia renta en la forma v tiempo convenl

dos.

Respecto a la renta, se dice que debe consistir en un-
precio cierto, y no debe ser precisamente un digero. Para tal-
afirmacidn, e3td lo anotado por ¢l art. 2389.- "La renta o pre
cio del arrendamicento puede counsistir on una suma de dinero o-
en cualquicra otra cosa cquivalente, con tal gue sea cierta y-

determinada’™.

También regulan ests obligacidn los arviculos 2420, --
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2427, 2429, 2430, 2431 y 2432.

2.- La obligacidn de:

11.- Responder de los perjuicios que la cosa arrendada
sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sir- -

vientes o subarrendatarios.

A esta obligacion la reglamentan también los articulos

2415, 2419, 2435, 2437 y 2439,

3.- La obligacién de:

I1I11.- Servirse de la cosa solamente para el uso conve-

nido o conforme a la naturaleza y destino de ella.

Regulan esta obligacién los articulos 2440 y 2444,

4.- La obligacién de restituir la cosa arrendada al --

terminar el contrato (arts. 2441, 2442 v 2443}).

. Las obligaciones generales del arrendador y arrendata-
rio previstas por el legislador pueden aumentarse o modificar-
se por pacto expreso. Asimismo, salvo las obligaciones esencia
les que no pueden faltar; la entrega y uso garantizado de la -

cosa y el pago de la renta, las demids obligaciones pucden has-
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ta ser suprimidas por voluntad de las partes. (4)

6.- Arrendamiento con opcidn de compra,

De acuerdo con ¢l tema del arrendamiento y con el fin-
de que los que habitan bajo esta forma de contrato llcguen a -
tener un dereche de propicdad; una de las formas especificas -
es la relacidn contractual desde el inicio, mediante el arren-
damiento con opcidn de compra, que mejor propdsito para llegar
a ser titular de lo que se habita, por medio de esa modalidad-

de compra-venta.

Se considera compra-venta y sujeta a una reglamenta- -
cidén imperativa, el llamado “arrendamiento-venta" por virtud del
cual uno de los comtratantes entrega al otro una cosa determi-
nada para que use de ella por cicrto tiempo, durante el cual -
la parte que lua recibe debe pagar cantidades periddicas de di-
nero que cn su cuantia excedan del precio comercial de ese uso
y con el pacto, dc que al cubrirse la Gltima de tales cantida-
des o al pagarse ademds de ella un simbdlico precio adicional,

se convertird en propictaria de la cosa.(5)
El arrendamiento con opcidn de compra, es un contrato-
atipico el que teniendo o ndé una denominacién especial, carece

(4) Sanche: Medal Ramon, ob. cit. pdgs. 201 y 202,
(5) ldem, ob. cit. pidg. 191.
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de una reglamentacidn particular y especifica (6).

El arrendamiento con opcién de compra, después de con-
siderarlo como un contrato atipico, puede originarse dentro Je
una libertad contractual, el cual puede modelarse libremente -
por voluntad de las partes, Tenemos ecntonces dos especies de -
contratos; el voluntario y el tipico, de los que haremos men- -

cidn en los términos siguientes:

Voluntario, es el que nace del contrato y cn éste, se-

reconoce por el legislador esa libertad contractual:

Art, 1796: "Los contratos se perfeccionan por ¢l mero-
consentimiento; cxcepto aquellos que deben revestir una forma-
establecida por la ley, Desde que se perfeccionan obligan a --
los contratantes no sdlo al cumplimiento de lo expresamente --
pactado, sino también a las consecuencias que, segin su natura

leza, son conforme a la buena fé&, al uso o la Ley".

Art. 1832: "En los contratos civiles cada uno se obli-

ga cn la manera y términos gue apare:zca que quiso obligarse, -
sin que para la validez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente designados por -

la Ley".

(6) Gutiérrez y Gonzdlez Ernesto. Derecho de las Obligaciones-
Quinta Edicidn. Edit. Cajica, S.A. México 1986, pag. 188.
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Art.1839: "Los contratantes pueden poner las clidusulas-
que credan convenientes; perc las que se refieran a requisitos --
esenciales del contrato, o sean consecuencias de su naturaleza-
ordinaria, se tendrdn por puestas aunque no se expresen, a no -
ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos _

permitidos por la Ley".

Art. 1858: '"Los contratos que no estén especialmente re
glamentados en este Cédigo, se regirdn por las reglas generales
de los contratos; por las estipulaciones de las purtes, y en lo
que fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el --
que tengan mds analogia, de los replamentados en este ordena- -

miento".

Tipico, es el contrato que estid considerado por el dere-
cho o la ley, desde el punto de vista de su reglamentacién. Por
lo que, de la existencia del contrato de arrendamiento (regla--
mentado) dependerd la opcibén de compra, el que ya en el dicho -
arrendamiento con opcidén de compra, pasa a formar parte de los-
contratos no reglamentados, pero en si proviene &ste Gltimo de-

un contrato de arrendamiento, el que serd el contrato base.

Por lo antes mencionado, quiere decir, que el arrenda--
miento, seguird en la clasificacioén de considerarse como un con
trato principal, porque existe y subsiste por si mismo al tener
su propia finalidad juridica y ccondmica, por lo cual es inde--
pendiente, por lo tanto, la opcidn de compra estard sujeta al -

arrendamiento, mientras no se llegue a ejecutar la compra-venta.



Después arrendador vy arrendatario, pasan a convertirse en vende

dor y comprador respectivamente,

Por tratarse de un arrendamiento, cabe mencionar a esta
forma, que también existe la manera de poder llegar a ser pro--
pietario en caso del arrendatario, por c¢l derccho del tanto, a-
favor de éste 0ltimo, ya que por este conducto (el tanto) tiene
también la opcidén de compra, segin lo sedalan los articulos - -

2447, 2448 1 y 2448 J.

Le podemos dar entrada en esta parte al art. 47 corres-
pondiente al capitulo del régimen de propicdad en condominio de
cardcter vecinal, de la ley sobre el végimen de propiedad en --
condominio de inmuebles, para el Distrito Federal, el que al --
cfecto dice, art. 47: El régimen de Propiedad en Condominio de-
Cardcter Vecinal podrd constituirse:..V.-En inmuebles dedicados
a vivienda que cambien por voluntad de los propietarios o copro
pietarios y en su caso con la conformidad de los inquilinos que

las habiten, al végimen a que se refiere este capitulo.

Quiere decir que ya, por la intervenciodn del arrendata-
rio, tendrd éste en forma inmediata la opcidn de compra del in-
mueble, porque con esa finalidad, se hard el cambio de propie--

dad a dicho régimen.

Tenemos el caso prictico, para ¢l arrendamiento con op-
cidén de compra en la: "Ley del Instituto de Secguridad y Servi--

cios sociales de los trabajadores del Estado™, misma quec cn los

o
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preceptos siguientes dice:

Art, 127: “El Instituto, proporcionarid habitaciones en-
arrendamiento, con opcidn de venta, en relacidn con lo dispues-
to por el inciso b) fraccidén I del articulo 103, conforme a los

programas previamente aprobados por la Junta Directiva".

Art. 129:"La vivienda propiedad del Instituto que se en
cuentren rentadas podrdn ser enajenadas a sus arrendatarios a -
titulo oneroso, siempre y cuando sean trabajadores al Servicio-
del Estado o pensionistas y bajo los lineamientos que seiala el

articulo anterior” (art. 128). (7)

Aunado a lo anterior y por necesidades econdmicas del -
Estado, se constituye el arrendamiento con opcidn de compra, pa

ra tal efecto se expidid un Decreto, el que sefiala:
" Considerando"(primero)

Que el Organismo Piblico Descentralizado Instituto de -
Seguridad y Servicios sociales de los Trabajadores del Estado,-
cuenta dentro de su patrimonio con 26 unidades multifamiliares,
de las cuales 13 se ubican en el dreca metropolitana de la Ciu--
dad de México y 13 en el interior del pais, integradas por los-
terrenos que constan en las escrituras respectivas y por los --
edificios, departamentos y locales comerciales.

(7) Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los-

Trabajadores del Estado. Editada por el propio Instituto, -
987

ESTA TESIS WO DEBE
SALUR DE LA BIBLIOTECA



Decreto

Articulo primero.- Se desincorporan del dominio pabli-
co los inmuebles a que sc¢ refiere el considerando primero del-
presente Ordenamiento y se autoriza al Organismo Piblico Des--
centralizado instituto de Seguridad y Servicios Sociales de --
los Trabajadores del Estado, para enajenar los departamentos a
titulo oneroso y fuera de subasta en favor de los derechoha- -
bientes del propio Instituto, dando preferencia a sus actuales
ocupantes, y al mismo titulo, en favor de terceros los locales
comerciales que legalmente detentan, de acuerdo al censo levan

tado por el instituto.

Articulo segundo.- Las enajenaciones que se autorizan-
se sujetardn a las disposiciones legales que sobre el régimen-
de propiedad en condominiec sean aplicables en las diferentes -
Entidades Federativas donde sc encuentran ubicados los inmue--

bles. (8)

(8) Decreto publicado en el diario Oficial de la Federacidn el
11 de agosto de 1982,
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CAPITULO QUINTO
EL CONDOMINIO.

1.- Concepto

Esta forma de propiedad la establece la ley dentro de 1la
copropiedad en el Art: 951 del Cddigo Civil y en su ley especifi-
ca schre la materia, congruente con el régimen que establece, en-
lo referente a la propiedad exclusiva y a la copropiedad forzosa,
y, esta es la '"Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de

Inmuebles, para el Distrito Federal".

La ley de la materia, reproduce en su articulo lo. el tex
to del articulo 951 del Cédigo Civil y con ello se obtiene el con

cepto del condominio, en el primer parrafo, el que dice:

"Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o-
locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal
o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener-
salida propia a un elemento comin de aquel o a la via piblica, --
pertenccieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendré-
un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamen-
to, vivienda, casa o local y, ademas, un derecho de copropiedad -
sobre los elementos y partes comunes del inmueble necesario para-

su adecuado uso o disfrute".

Encontramos e¢n 1la definicidén del condominio, que el legis
lador une; el derecho de propiedad con el de copropiedad, mismos-

que en el Codigo Civil se encuentran regulados por separado, el -
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condominio, entonces aunque surge de la copropiedad (art, 951 -
del Cddigo Civil), por medio de este régimen, un ndmero mayor -
de personas, logren tener propiedad privada dentro de una super
ficie pequeda. Aprovechando asi el espacio urbhano, y con el --

fin de solucionar el problema de la falta de vivienda.

2.- La constitucidn del régimen de propiedad

en condominio.

Para tal consideracidén; primero, se deberi estar a lo -
sefalado por el Art. 3o0. de la propia ley, el que establece, --
que antes de la constitucién del régimen de propiedad en condo-
minio, los propietarios interesados deberin obtener una declara
cidn que en su caso expedirdn las autoridades competentes del -
Departamento del Distito Federal, en el sentido de ser realiza-
ble el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones
y sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales so
bre desarrollo urbano, de planificacidén urbana y de prestacion
de los servicios piblicos; entendiendo que dicha declaracidn no
da por cumplidas las obligaciones a que se contrae la fraccidn
17 del articulo 4°, entre las cuales se preverd el otorgamiento
de licencias de construccién hasta un miximo de 120 departamen--
tos, viviendas, casas a locales por condominio, aun cuando éste
y otros formen parte de un conjunto o unidad urbana habitacio--

nal.

Quiere decir, que sin la declaratoria no podrd consti--

tuirse esta forma de propiedad.
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Luego de obtener la declaracidn (autorizacidn), el Art.
4° de la misma ley, dice que para constituir el régimen de pro
piedad en condominio, el propietario o propietarios deberén de

clarar su voluntad en escritura piblica.

También el mismo Art. 4° , establece los requisitos pa
ra constituir el régimen de propiedad en condominio, los que -
nos dan la idea de ser rigurosos en su aspecto administrativo.
Después de dicha constitucidén se deberd estar a lo dispuesto -
por el Art. 5° de la propia ley, el que establece la inscrip-
cidén de la escritura constitutiva en cl Registro Piblico de la

Propiedad.

Respecto a la constitucién del régimen de condominio -
ordinario, se encuentra el requisito que sefiala el pArrafo pri
mero del Art. 4° : Para constituir el régimen de la propiedad
en condominio, el propietario o propietarios deberin declarar

su voluntad en escritura pfblica.

En cambio, en la misma ley de condominio encontramos;-
otro tipo de condominio al que se le denomina: Del régimen de
propiedad en condominio de carfcter vecinal. En el que, para
su constitucidn (Art. 47), requiere éste de la voluntad de los
propietarios o copropietarios, asi como también de la conformi
dad de los inquilinos, esto es, cuando recae en inmuebles que

se encuentran habitados.

Por lo anterior, en el primero, para su constitucién,

bastard sblo con la voluntad del propietario o los propieta---
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rios, y en el segundo, para que se pueda constituir, tendrin --

que declarar su voluntad tanto propietarios, como inquilinos.

El legislador con ese capitulo, crea otro régimen de --
condominio y logra apartarloe del condominio ordinario, al consi
derarlo como un régimen excepcional (Art. 46), por lo tanto, --
queda entendido con este precepto, que, para constituir el régi
men de propiedad en condominio de caricter vecinal, lo exime de
los requisitos que establece el Art. 4° , pero no de la declara
toria que debe expedir la autoridad competente, la que autoriza

dicho régimen.

Respecto a esta adicién a la ley en referencia, fue por
Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacibn, del 9
de mayo de 1986. Queda demostrado con lo anterior, la inten- -
cién del legislador, sobre los inmuebles que no reunian los re-
quisitos impuestos por la propia ley (Art. 4°), lograran el cam
bio de propiedad, a ese régimen de caricter vecinal. De esta -
forma se extingue, en parte la copropiedad absoluta y por otra
parte también, los inquilinos que carecian de vivienda propia -
lograrfin ésta. Como se hizo mencién en otra ocasibén, que esta
adicién a la ley, viene a ser consecuencia de los sismos de los
dias 19 y 20 de septiembre de 1985. Aunque no era necesario es
perar tal acontecimiento, ya que este problema, existe de va--

rios afios antes, a esa fecha.

Es tan importante la constitucién del régimen de propie

dad en condominio, que el legislador la declard de utilidad pii-
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blica, en el entendido de que, la declaracibn, sdlo se refiere
a los predios ubicados en zonas donde las autoridades estimen-

conveniente la regeneracidn urbana (Art. 9° }.

3.- La Copropiedad en el condomino.

La copropiedad es un elemento necesario en el condomi-
nio. Podriamos decir que, es elemento escencial, para que pue-
da existir el régimen de propiedad en condominic, Es pues una
copropiedad forzosa, congruente @ lo que establece ¢l Cédigo -
Civil en su Art. 939 el que sefala, que nadie estd obligado a
la indivisifén excepto en los casos en que por la misma natura-
leza de las cosas o por determinacién de la ley el dominio es
indivisible, Estamos pues ecn presencia de una indivisibn {co-
propiedad) determinada por la ley, cuyo origen es el Art. 1° -
de la ley sobret el régimen de propiedad en condominio de inmue
bles, para el Distrito Federsl, o su correlative el Art. 951 -

del Cédigo Civil, que ya analizamos.

La copropiedad sobre las partes comunes eucl condominio, que
marca su ley especifica, no es otra cosa que lo establecido --
por el Art. 938 del C6digo Civil, el que nos da la siguiente -

expresidn:

"Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertene-

cen pro indivise a varias personas®.
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Al analizar el Art. 951 del Cédigo Civil, puede despren
derse, que de &ste se origina el condominio, por lo que se pue-
de 1llegar a determinar su naturaleza juridica, la que diriamos-

es una simple copropiedad.

La copropiedad en el condominio es necesaria para su --
adecuado uso o disfrute, derecho que se ejerce sobre los elemen

tos y partes comunes de un inmueble sujeto a este régimen,

l.a copropiedad en el condominio, aunque sea forzosa, --
consideramos que no resulta un problema, porque se puede dispo-
ner de la propiedad exclusiva (art. 1° ), sin consentimiento de
los demés condéminos., AQGn, considerado como una simple copropie
dad se encuentra fuecra de lo marcado por los articulos 973 y --
1292, el primero se establece dentro del capitulo de la copro--
piedad ordinaria y el segundo dentro de la copropiedad heredi-

taria; los que a la fecha son un problema para el legislador,

Cuando se origina la propiedad en condominio, se origi-
na con ésta la copropiedad (Art. 20). Porque la construccién o
division de un inmueble, debe contar con clementos comunes ¢ in

divisibles.

Por lo anterior, puede concluirse, que la copropiedad -
en el condominio, manifestada en su ley especifica del condomi-

nio, llega a ser admisible y necesaria para la existencia del -
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condominio, la admisidn estd basuada sobre todo, por el problema

de falta de vivienda en el Distrito Federal.

4.~ Derechos de los condéminos,

Para desarrollar la clasificacidon de los derechos de --
los conddminos, primero vames a sefialar el concepto de conddmi-
no, que nos da la ley, con el fin de saber, sobre quien recaen-

los derechos y las obligaciones.

Art. 11: "Se entiende por condbmino a la persona fisica
o moral que, en calidad de propietario, esté en posesién de uno
o mis de los departamentos, viviendas, casas o locales a que se
refiere el articule lo., y, para los efectos de esta ley, a la-
que haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse cn

sus términos, llegue a ser propietario.

El condémino tendrd derecho exclusivo a su departamento
vivienda, casa o local y derecho a la copropiedad de los elemen

tos y partes del condominio que se consideren comunes”,

Ahora scguimos con los derechos de los condéminos, con

la siguiente exposicidn:

a).- El derecho singular y exclusivo de propiedad y el-
derecho de copropiedad sobre los clementos y partes comunes - -

(Art, to. pidrrafo primero).
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b).- El derecho de cada condéminoe sobre los bienes comyu
nes, serd proporcional al valor de su propiedad exclusiva, fija

da en la escritura constitutiva para este efecto (Art. 12).

c).- Cada conddémino podri servirse de los bienes comu--
nes y gozar de los servicios e instalaciones generales conforme
a su naturaleza y destino ordinarios, sin restringir o hacer --

mids oneroso el derecho de los demds (Art. 16).
5.- Obligaciones de los condéminos.

De las obligaciones que haremos mencifn, unas son consji
deradas de mis importancia, comparadas &stas con las que esta--
blece la copropiedad ordinaria que regula el Cédige Civil, por
lo que, nos parece que las establecidas en la ley del condomi--

nio son mis acertadas y son las siguientes:

a).- Aunque un conddmino haga abandono de sus derechos
o renuncie a2 usar determinados bienes comunes, continuard suje-
to a las obligaciones que imponen esta ley, la escritura consti
tutiva, el reglamento del condominio y las demis disposiciones-

legales aplicables (Art. 150.).

El enunciado del precepto anterior, es uno de los que -
analizamos con el Art, 944 del Cdédigo Civil, asi como también --
los articulos 6o. y 70. del propio ordenamiento civil, cuando -

platicamos de la copropiedad (capitulo 3o. de este trabajo), --
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respecto a la renuncias de derechos, llegamos a la conélusién de
acuerdo con lo sehalado por los articulos 6o. y 7o., éue la re-
daccién del Art., 150. de la ley de condominio, ‘viene & proteger
el derecho de los demis y no asi la redaccién del Art. 944 del

Cédigo Civil, el que puede dar margen a que se perjudiquen dere
chos de un tercero y hasta afectar el interés piblico. Como di-
jimos en esa ocasidn también, que el Art. 150. encuentra su apo
yo en el Art, 37, el que menciona en una parte; que el estado -
de liquidacidn de adcudos, intereses moratorios y pena convencio

nal, traen aparejada ejecucibén en la via ejecutiva civil.

Con lo anterior nos damos cuenta, que la ley del condo-
minio, establece una regulacién de la copropiedad, mis digna de

poder pertenecer a esta forma de propiedad (condeminio),

b) .- El conddémino de un departamento, vivienda, casa o
local, puede usar, gozar y disponer el €1, con las limitaciones
y prohihiciones de esta ley y las demlds que establezcan la es--
critura constitutiva y el reglamento del condominio; pero no po
drin ser objeto de venta o arrendamiento, partes de los mismos,
como piezas o recamaras, cuartos de servicio o lugar privativo-
para estacionamiento de vehiculos. El incumplimiento de esta --
disposicidn podri originar segin fuere el caso, o la rescisidn-

del contrato o la aplicacién de lo prevenido en el articulo 38,

El condémino y su arrendatario o cualquiera otro cesio-

naric del uso, arreglardn entre si quien deba cumplir determina-
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das obligaciones ante los demlds condéminos y en que casos el --
usuario tendrd la representacitn del conddémino en 1las asam--
bleas que se celebren; pero en todo caso el condbémino es solida
tio de las obligaciones del usuario. Ambos haridn oportunamente-
las not{ficacioncs del caso al administrador, para los efectos-

que procedan (Art. 17).

Lo sefinlado por el precepto anterior en su inicio, vie-

ne a ser un extracto del Art, 830 del Cbédigo Civil, el que dice:

YEl propietario de una cosa puecde gozar y disponer de -

ella con las limitaciones y modnlidades que fijen las leyes".

En el Art, 17 antes sefalado, no se hicieron esperar --
las limitaciones y prohibiciones, en virtud de consignarse es--

tas en el mismo articulo, 1las que son bien vistas por nosotros.

¢).- La obligacién del condémino de notificar, en caso -
de venta, el derecho del tanto, mismo que no estari sujeto a --
los demés conddéminos, sino, a faver de los inquilinos, en pri--
mer lugar y en segundo lugar, a favor de las instituciones ofi-
ciales que hayan construido o financiado el condominio (arts. -

18 y 19).

d).- La obligacién de contribuir al buen funcionamiento

de servicios comunes e instalaciones generales (art. 22).

e¢).- E1 conddmino que reiteradamente no cumpla con sus
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obligaciones, ademis de ser responsable de los dafos y perjui
cios que cause a los demds, podrd ser demandado para que sc -
le obligue a vender sus derechos, hasta en subasta piliblica, -
respetdndose el del tanto, en los términos del reglamento del
condominio. El ejercicio de esta accién serd resuclto en asam-

blea de condéminos, por un minimo del 75% de éstos (art. 38).

f).- Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocu-
pante no propietario, el administrader le demandard, previo -
consentimiento del condémino, la desocupacidén del departamen-
to, vivienda, casa o local. Si el conddmino se opusiere, se¢ -
procederd contra éste y el ocupante, en los términos del artji

culo anterior (art, 39).

6.- La asamblea y el administrador.

Asamblea,.es la reunidn de personas, celebrada previa
convocatoria, para tratar, discutir y resolver, en su caso, -

cuestiones de interés comin a los asambleistas (1).

Después del concepto anterior, tenemos la siguiente ex
presibn, que de la asamblea hace la ley especifica, en rela--

cién al presente capitulo, (el condominio).

(1) De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho.
Edit. Porrda, S.A. Quinta Edicién., México 1976,
pag. 91 .
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Art, 27": La asamblea de¢ conddminos es el érgano supremo

del condominio. Serin de grupo de conddminos las convocadas pa-
ra resolver casos como los previstos en el articulo 36. Las de-
més serén generales. Para unas y otras rigen las siguientes pre

venciones".

Vamos a puntualizar en forma concreta las demids preven-
ciones que cnumera el precepto, las que consisten en: la perip
dicidad de las asambleas, la representatividad del voto; la -
representatividad del voto de la persona que mediante contrato
llegue a ser propietario; del sistema de votacidn; de las resg
luciones; del caso en que un s6lo conddmino represente mis del
50% de los votos; de 1a forma de presidir las asambleas; de --
las actas de las asambleas; del informe de las resoluciones de

la asamblea.

Ahora, hablaremos del texto del art. 36, por referen--

c¢ia que de €l hace el art. 27 de la forma que siguc:

Art. 36: "Cuande un condominio conste de diferentes --
partes y comprenda, por ejemplo varias escaleras, patios, jar-
dines, obras e instalaciones destinadas a servir Unicamente a
una parte del conjunto, los pastos especiales relativos, serin
a cargo del grupo de conddminos beneficiudos. También en ¢l ca
so de las escaleras, ascensores, montacargas Yy otros clementos
aparatos o instalaciones. En el reglamento del condominio po-

drin establecerse normas especiales para el reparto de los gas--.
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tos'.

De tal precepto sc¢ desprende, la especialidad de una --
asamblea de grupo de condéminos, no porque algunos condéminos -
tengan derechos y obligaciones especiales, distintos a las del
resto de sus copropietarios, sino simplemente, porquec se di el
caso de que en algin inmueble sujeto al régimen de propiedad en
condominio, por la ubicacidn de algunas instalaciones, como es-
caleras, clevadores, etc., sdlo sean de interés para un grupo
de conddminos y porque s01o se USen por €5€ grupo; entonces es
el caso de quec se celebren asambleas Gnicamente por los conddmi-

nos que integren dicho grupo.

La asamblea tiene la facultad de nombrar y remover 1li--
bremente al administrador (art. 29, frac. I). El administrador-
es el Grgano ecjecutivo del condominio, del que hace alusidn el
art. 30:"Los condominies serdn administrados por la persona fi-
sica o moral que designe la asamblea en los términos de esta --

ley v del reglamento del condominio'.

En una forma concreta haremos mencidén de las funciones
del administrador, que le sciiala al respecto la ley con el si--

guiente enunciado:

Art. 31: Corresponderda al administrador: llevar el li--
bro de registro de acreedores; cuidar y vigilar los biencs del

condominio, promover y organizar el desarrollo de la comunidad;



94

recabar y conservar libros y documentos; atender el funciona- -
miento de las instalaciones y servicios; realizar todos los ac-
tos de administracidén y conservacidn; efectuar las obras necesa
rias; ejecutar los acuerdos de asamblea; recaudar aportaciones;
efectuar los gastos de mantenimiento y administracidn; otorgar
recibos; entregar la cuenta menswval; convocar a asamblea; exi--
gir responsahilidades en los casos de obras o reparaciones pro-
hibidas; cuidar la observancia de las disposiciones legales; --
realizar las demés funciones y cumplir con las obligaciones que

le imponen las disposiciones legales.

En relacidén a los bicnes comunes, ¢l administrador ten-
dra las facultades de representacidn de un apoderado general de
los conddminos, para administar bienes y para pleitos y cobran-
zas, con facultad de absolver posiciones; pero otras facultades

especiales y las que requieran cl3usula especial, necesitarin

acuerdo de la asamblea, por mayoria del 51% de¢ los conddminos -

(art, 33, {frac. 1).

Es, en general una funcidén importante, el ser adminis--
trador, porque no hay que olvidar que en el condominio existe -
copropiedad, la que pudiera ser origen de problemas y por con-

siguiente serian mediados por el propio administrador.

7.- El1 condeminio como régimen habitacional moderno.

La interpretacidn que hemos hecho del condominio, en
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relacidn al concepto que nos da el art. lo. de su ley especifi-
¢ca, mismo que, es una reproduccidon del art. 951 del Codigo Ci--
vil, se reficre a los resultados y beneficios que se han obteni

do del condominio, los que han sido satisfactorios.

Con esta forma de propiedad se aprovecha en gran medida
el espacio urbano, 1o que permite la concentracién humana, la -
que, en algunos casos logra alcanzar una sobrepoblacidn, y re--
quiere por necesidades propias de conjunto, de que sc le dote -
de servicios como: agua, luz, drenaje, pavimento, etc., los que

son otorgados por cl Estado, de una forma especial,

Concentrada la peblacidn por medio de este tipo de cons
truccidn, se llega a dotar de otros servicios; escuclas, hospi-

tales, transporte, vigilancia, también otorgados por el Estado.

Tenemos por otro lado los servicios que llegan a pres--
tar los particulares, y estos scerian los comercios. Esto es, -
que este tipo de propicdad, es deseable, aunque sc compartan --
ciertos elementos comunes {copropiedad). Hay quienes argumentan

la existencia de mayor seguridad cn el condominio.

El interés de este trabajo, es dec que, el condominio ha
resultade una f£oérmula adecuada para proporcionar habitacioncs -
comodas, higiénicas y baratas al sector de la poblacién de esca

s0s recursos econdmicos, comprendidas las de interés social.
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Quiere decir, con lo anterior, que los que se encuen---
tran arraigados en determinados lugares de la ciudad (ciudades-
perdidas), logren una vivienda, apoyados ahora con el régimen -
de propiedad en condominio de caricter vecinal, el que conside-

ramos de gran importancia.

El condominio entonces, reune los requisitos que necesi

ta un inmueble para que pueda ser habitado.
8.- La extincidn del condominio.

Por principio, tenemos que la extincidén consiste en 1a
desaparicion Ue los efectos de una relacién juridica o de un de-

recho (2).

A ésta parte de la extincidn del condominio, la ley de
la materia, la llega a considerar de una forma voluntaria Y ne-

cesaria, segin lo establecen los enunciados siguientes:

Art. 7°:" La extincién voluntaria del régimen de propig
dad en condominic requerird ¢1 acuerdo de un minimo del 75% de -
los condéminos salvo que la escritura constitutiva prevea por--
centaje mds alte. Serd procedente, ademis, conforme a lo dis- -
puesto en el capitulo V1l. En todo caso deberin cumplirse las --
disposiciones legales sobre planificacidn, desarrollo o regene-
racidén urbana y otras gue fueren aplicables, bajo la rvesponsabi
lidad del notario pGblico y, en su caso del Director del Regis--
tro Piblico de la Propiedad".

(2) De Pina, Rafael, ob. cit., pag. 214.
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Al efecto del articulo anterior, podemos encontrar la -
curacteristica viable para la eXtincidn veluntaria, seria por -
medio de la venta y recordemos también que nadie esta obligado-

a permanecer en la indivision (art. 939 del Cddigo Civil).

La extinrcidn necesaria, estd considerada en los siguien

tes casos:

Art. d44: "Si ¢l condominio se destruyere en su totali--
dud o en una proporcidén que represente por lo menos las tres --
curtas partes de su valor, segiin peritaje practicado por las au
toridades competentes o institucidén fiduciaria, una mayoria es-
pecial del 51% de los conddéminos podrdn acordar la reconstruc--
cién o la division del terveno y de los bienes comunes que que-
den, o en su caso la venta, con arreglo 4 las disposiciones le-
gales sobre planificacién, desarrollo o regencracidn urbana y -

otras que fueren aplicables.

Si la destruccidén no alcanza la gravedad que se indica-
los acuerdos a que se refiere el pirrafo anterior serin tomados

por una mayoria especial del 75% de los conddminos,

Si en ambos casos a que se reficren los piarrafos ante--
riores, el acuerdo es por la reconstruccién, los conddéminos cn
minoria estarén obligados a contribuir a ella en la proporcidon --

que les corresponda o a enajenar sus derechos. La emajenacidn-
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podrd tener lugar desde lucego o favor de lu mayoria, si en clla
convienen con los minoritarios; pero serd forzoss a los seis me
ses, al precio del avallo practicado por corredor pablico o --
por instituciéon tiduciuria, si dentro de dicho término no la -«

hun logrado los minoritarios".

Art, 45: "En cuso de ruina o vetustcz del condominio, -
una mayoria especial del 51% de los condéminos podrad resolver,-
previo dictamen de las autoridades competentes, la reconstruc--
cién o la demolicién y division de los bicnes comunes, o en su
caso la venta; siguiéndose en adelante las prevenciones del ar-

ticulo anterior',

Las caracteristicas que hacen necesaria la extincion --
del condominio, serian entonces; la destruccidn, la ruina o ve-

tustez del inmueble, por considerarse inhabitable.



CAPITULO SEXTO
FIGURAS AFINES AL CONDOMINIO

1.- EL CERTIFICADQ DE PARTICIPACION.

El certificado de pprticiyacién se crea en la "Ley Gene
ral de Titulos y Operaciones de Crédito", segiin capitulo V bis,
que fue adicionado a esta ley, por Dec¢reto publicado en el Dia-
rio Oficial de la Federacién el dia 31 de diciembre de 1946; es
te certificado viene a facilitar el procedimiento para finan- -
ciar la vivienda popular y satisfacer una de las mayores y ur--

gentes necesidades de nuestra poblacidn.

E1 concepto del certificado de participacién se ubica -
en el art, 228 a de la ley gencral de titulos y operaciones de
crédito, el que dice: Los certificados de participacién son -

titulos de crédito que representan:

a) El derecho a una parte alicuota de los frutos o ren
dimientos de los valores, derechos o bienes de cualquier clase
que tenga en fideicomiso irrevocable para cse propdsito la so--

ciedad fiduciaria que los emita.
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b) El derecho a una partcalicuotadel derecho de proe~

piedad o de 1a titularidad de esos bienes, derechos o valores.

c) O bien c¢l derecho a una parte alicuota del produc-
to neto que resulte de la venta de dichos bienes, derechos o

valores.

1.- El fideicomiso base de 1a emisién

En rclacion al {fideicomiso, éste sc¢ encuentra regula-
do en la misma ley de titulos y operaciones de crédito, la --
que formula al respecto, su concepto en el art. 346:" En vir

tud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos bienes
a un fin licito determinado, encomendando 1la realizacidén de -

ese fin a una institucion fiduciaria."

De acuerdo con el concepto anterior, encontramos los
‘elementos personales que comparecen en la constitucidn del fi

deicomiso:

a) El fideicomitente, os la persona fisica o moral --

que destina o afccta ciertos bienes a un fin licito determina

do.

b) El {iduciario, es a quien se le encomienda la rea-



101

lizacién del fin establecido en el acto constitutivo del fidei-
comiso y se atribuye la titularidad de los bienes fideicometi--
dos, el que debe ser una institucién de crédito, debidamente au

torizada para sctuar como fiduciario,

c).- El fideicomisario, es la persona que tiene derecho

a recibir los beneficios del fideicomiso (1).

Este Ultimo elemento no se encucntra en dicho.. concepto -
anterior, pero la propia ley lo considera, de la siguiente forma:

Art. 347:" E) fideicomiso serd vAdlido aunque se consti-
tuya sin sefialar fideicdmisario, siempre que su fin sea licito

y determinado."

La Ley Reglamentaria del Servicio Pablico de Banca y -~
Crédito, dice que, las instituciones de crédito podrén practicar
las operaciones de fideicomiso a que se refiere la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, y llevar a cabo mandatos -

y comisiones (art. 30, Fracc. XV).

Después de lo anterior, y para ecfectos de la emisibn de
los certificados de participacidn, debemos sefalar las siguien-
tes disposiciones que hace la ley general de titulos y operacio

nes de crédito:

(1) Cervantes Ahumada, Radl. titulos y Operaciones de Crédito. -
Edit. Herrero, S.A. Decimacuarta Edici6n. México 1988, pags.
297 y 298.
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Art. 228 b:" los certificaodos serén bicnes muebles, ain
cuando los hienes fideicometidos, materia de la emision, --

sean inmuehles.

S6lo las instituciones de crédito autorizadas en los --
términos de la ley respectiva para practicar operaciones fi

duciarias podran emitir estos titulos de crédito,

Los certificados que las sociedades fiduciarias expidan
haciendo constar la participacién de los distintos copropig
tarios en bienes, tituleos o valores que se encuentren en su
poder, no produciran efectos como titulos de crédito y se--

ran considerados solamente como documentos probatorios."

Art. 228 c:" Para los efectos de la emisién de certifi-
cados de participacidn podrén constituirse fideicomisos so-
bre toda clase de empresas , industriales y mercantiles, con

sideradas como unidades economicas.”

Para la emisién de certificados de participacidn la ley
es rigurosa al exigir una seric de requisitos que garanti--
cen la seriedad econémica de la operacién, los cuales estan

contemplados en los articules 228h, 228m, 228n y 2280.

La ley habla también en el mismo capitulo de la extin--

cién del fideicomiso, dindole el trato siguiente:

Al extinguirse el fideicomiso base de la emisién, y de

acucrdo con las resoluciones de la asamblea general de tene-



Ted

dores de certificados, ln sociedad emisora procederd a ha--
cer la adjudicacidn y venta .de los bienes {ideicometidos y la
distribucidn del producto neto de la misma, en los términes

del art., 228 a (art. 228 k sepunda parte).

"El fideicomiso basc de la emisidn, no se extinguird --
mientras haya saldos insolutos por concepto de c¢réditos a -
cargo de la masa fiduciaria, de certificados o de participa- -

cion en los frutos o rendimientos {art. 228 t).
2,- E1 patrimonio afectacidn, en el fideicomiso.

El patrimonio actualmente se ha definido tomando en - -
cuenta el destino que en un momento dado tengan determina--
dos bienes, derechos y obligaciones, con relacibn a un fin
juridico, al cual se organizan legalmente en una forma autd

noma (2).

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito con-
sidera al patrimonio afectacién en los articulos 346, 349,

351 y 355, con la siguiente redacciodn:

"“En virtud del fideicomiso, el {ideicomitente destina -
ciertos bienes a un fin licito determinado, encomendando la
realizacién de ese fin a una institucidédn fiduciaria "(art.-
346).

(2) Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil
11 Edit., Porrta, S.A. Sexta Edicidén. México 1974 pdg.15
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"S8lo pueden ser fideicomitentes las personas fisicas o
juridicas que tengan la capacidad necesaria para hacer la afec-
tacidn de bienes que el fideicomiso implica, y las autoridades
judiciales o administrativas competentes, cuando sc¢ trata de --
bienes cuya guarda, conservacidn, administracién, liquidaciéa,
reparto o enajenacidn corresponda a dichas autoridades o a las

personas que estas designen' (art. 349).

"Pueden sér objeto del fideicomiso toda clase de biemes
y derechos, salvo aquellos que, conforme a la ley, sean estric-

tamente personales de su titular.

Los bienes que se den en fideicomiso se consideraran --
afectos al fin a que sc destinan, y en consecuencia, sélo po--
dridn cjercitarse, respecto a ellos, los derechos y acciones que
al mencionado fin se refieran, salvo los que expresamente se re
serve el fideicomitente, los que para &1 deriven del fideicomi-
so mismo, o los adquiridos legalmente respecto de tales bienes,
con anterioridad a la constitucidbn del fideicomiso, por el fi--

deicomisario o por terceros.

El fideicomiso constituido en fraude de terceros podri
en tode tiempo ser atacado de nulidad por los interesados” - -

(art. 351).

"El {fideicomisario tendrd ademis de los derechos que se
le concedan por virtud del acto constitutivo de fideicomiso, el

de exigir su cumplimiento a la institucidn fiduciaria; el de --
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atacar la validez de los actos que éstu cometa en su perjuicio,
de mala fe o en exceso de las facultades que por virtud del ac-
to constitutive o de la ley le corresponda, y cuandb ellc seca -
procedente, el de reivindicar los bienes que a consecuencia de

cstos actos hayan salido del patrimonioc objeto del fideicomiso.

Cuando no exista fideicomisario dcterminado o cuando es
te sea incapaz, los derechos a que se refiere el parrafo ante- -
rior corresponderin al que ejerza la patria potestad al tutor o

al Ministerio Pablico, segin cl caso" (art., 355).

Quiere decir todo esto, que los bienes dados en fideico

miso contituyen un patrimonio de afectacidn.

3.- E1 certificado de participacidén como titulo de -

crédito.

El certificado de participacion es titule de crédito, -
por disposicidén expresa de la ley y porque cuenta con los caragc
teres esenciales de tal documento, que supone la constitucidn -
previa de un fideicomiso y la participacidén en &1 de una (idu--
ciaria que emite los certificados para documentar los derechos
que del fideicomiso se derivan para los fideicomisarios tenedo-
res (3). Esta afirmacién corresponde al trutadista Octavio A,

Hernandez, citado por Mario Bauche Garciadiego.

La ley de la materia dice que: son cosas mercantiles --

los titulos de crédito (art. 1°),

(3) Bauche Garciadiego, Mario. Operaciones Bancarias,
Edit. Porrda, S.A, Quinta Edicidn. México 1985 pég. 199
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Dice también que: son titulos de crédito los documentos
necesarios para ejercitar el derecho literal que en ellos se --

consigna {(art. 5°).

Como el certificado de participacién es un titulo de --
crédito, cuenta entonces como tal, con las caracteristicas de -
estos titulos, que son: la incorporacién, la legitimacion, la -

titeralidad y la autonomia.

a).- La incorporacién, es cuando el documento lleva in-
corporado un derecho, en tal forma, que el derecho va intima--
mente unido al titulo y su ejercicio estd condicionado por 1la

exhibicién del documento.

b).- La legitimacidén, es una consecuencia de la incor-
poracidn. Para ejercitar el derecho es necesaric "legitimar--

se'' exhibiendo el titulo de crédito.

c).- La literalidad, la definicidn dice que el dere---
cho incorporado en el titulo es "literal." Quiere decir que -
tal derecho se medird en su extensidn y demds circunstancias,
por la letra del documento, por lo que literalmente se encuen-

tre en el consignado.

d).- La autonomia, ésta indica que el derecho del titu
lar es un derecho indecpendiente, cada persona que va adquirien
do el documento adquiere un derecho propio, distinto del dere-

cho que tenia o podria tener de quien trasmite el titulo (4).

{4) Cervantes Ahumada, Rail, ob. cit., pigs. 10 a la 12
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En resumen, el certificado de participacién como titulo
de crédito, aplicado en el campo inmobiliario, facilita la cons
truccidn de habitacidn popular y contribuve en la solucién al -

grave problema de falta de vivienda.

a).- Su funcidén represcntativa

Los certificados de participacidn son titulos de crédi-

to yue representan;

a).- El derecho a una parte alicuota de los frutos o --
rendimientos de los valores, derechos o bienes de cualquier cla
se que tenga en fideicomiso irrevocable pura ese propésito la -

sociedad fiduciaria que los emita.

b).- El derecho a una parte alicuota del derecho de pro

piedad o de la titularidad de esos bienes, derechos o valores.

c)}.- El derecho a una parte alicuota del producto neto-
que resulte de la venta de dichos bienes, derechos o valores --

{art. 228 a).

Si el certificado de participacibn, represcnta el dere-
che a una parte alicuota del derecho de propicdad; la parte --
alicuota es una parte idcal determinada desde el punto de vista
mental aritmético, en func¢idén de una idca de proporcién y de la
que se expresa por un quebrado. En esa parte ideal sc encuen--

tra ¢l punto de referencia de la copropieduad. Este concepto --
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quedé anotade en el capitulo de la copropiedad en ¢l ndmero dos.
Es decir entonces, que no representa el derecho a una parte de-

terminada,

Por lo anterior, se hace notar que los certificados de
participacion llevan implicito en su naturaleza ¢l derecho ide -

copropiedad.
4.~ La titularidad del certificado de participacidn.

Aunque el certificado de participacion inmobiliaria, --
otorgue derechos de aprovechamiento directo del inmueble fidei-
cometido (art. 228 e), no se puede disponer de &1, sin la auto-
rizacidn previa de la institucidn fiduciaria que lo emite. A -
ésta virtud, la titularidad de dicho certificado pertenece al-
tenedor o suscriptor con ciertas limitaciones impucstas por la

institucidon fiduciaria.
5.- La titularidad

Dice 1la ley de la materiua, que los certificados serdn <
nominativos (art. 228 L), y por otro lado scnala que el certifi
cado deberi contener entre otros puntos; nombre, nacionalidad vy

domicilio del titular del certificado (art. 228 n fracc.primera)

Por la razdn antes mencionada, la titularidad del certi
ficado de participacién recae en el tenedor de dicho certifica-
do, quien tendrd Gnicamente ¢l uso o goce del inmueble fideicometd

do. Puede pactarse que después de cubierta 1a emision, se extinga el
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fideicomiso, por lo cual, se cancelan los cevtiticados materia -
de ¢sa emision v se procede a constituir ¢l régimen de propie--

dad en condominio.
6.- berechos del tencdor.

Los derechos del tencdor del certificado de participa--

cidn, los senala la propia ley, como sigue:

1.- El derecho a una parte alicuota de los frutos o ren
dimientos de los valores, derechos o biencs de cualquier clase
que tenga cn fideicomiso irrevocable para cse propdsito la so--

ciedad fiduciaria que los emita.

2,- A una parte alicuota del derecho de propiedad o de

la titularidad de esos bienes, derechos o valores.,

3.- Derecho a una parte alicuota del producto neto que

resulte de la venta de dichos bienes, derechos o valeres.

4.- Derecho a la adjudicacién o venta de los bienes, de
rechos o valores, fideicometidos (estos derechos se desprenden

del art. 228 a).

S.- Derecho de aprovechamiento directo del inmueble fi-
deicometido. Cuva extensiéon, alcance v modalidades se determi-

naran en el acta de la emisidon correspondiente (art. 228 e¢).

6.- Derecho al mejoramiento ¢ incremento de los biecnes-
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inmuebles materia de la emisidn (art, 228 )

.- lerecho de vigilancia, ¢l que se ejerce cn forma co
lectiva, por medio de un representante comin (art. 228 1, niime-

ro uno).

8.- Derecho a pedir la nulidad de la emisién (art. 2281

pirrafo tercero).
7.- Obligaciones de la sociedad fiduciaria.

Ohligaciones prioritarias que tiene la sociedad fiducia

ria seria:

1,- Después de la emision de los certificados de parti-
cipacidén, la obligacidén inmediata de entregar los certificados

4 los suscriptores.

2.- Luego de la entrega del documento, establecer el --
aprovechamicnto directo del inmueble fideicometido cuya exten--
sidén, alcance y modalidades se determinardn en el acta de emi--

sién correspondiente.

Al extinguirse el fideicomiso la sociedad fiduciaria -~

queda obligada:

3.- A cancelar los certificados de participacidn,.
4.- A la adjudicacidn de los bienes fideicometidos.

5.- A la venta de dJichos bienes, si ese es el caso.
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6.~ A distribuir ¢l producto neto cn caso de venta de -

escs hienes.

La mids importante diriamos nosotros, la de transmitir -
1a propicdad por medio de la constjtucion del régimen de propie

diad en condominio, y ororgar la escritura correspondiente.

f.a afinidad que tienc el certificado de participacidn
con el condominio, es que; mediante estas dos formas se contri-
buve a resolver el problema de la vivienda, porque la emisidn -
de certificados de participacidn recae generalmente sobre inmue
bles, destinados a habitaciones populares y sblo podrin ser sus

critos por los ocupantes de dichos inmuebles.

De igual manera, el certificado de participacibn es a -

fin al condominio, en cuanto que:

1.- El certificado de participacion, otorga el dereccho
de aprovechamiento directo del inmueble. El condominio también

establece ese derecho.

2,- El certificado de participacién, lleva inmplicito en

su naturaleza el derecho de copropicdad, ya que dan derecho a -
una parte alicuota del derecho de propiedad o de latitularidad
de los bienes fideicomctidos, El condominio, también su natura-
leza juridica es una copropiedad y otarga un derecho de propie-

dad, sobre el inmueble en forma exclusiva.

3.- Otra nota comin es que los tenedores de certifica--
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dos, estan representados por una asamblea general, al igual que
en ¢l condominio los conddminos estin representados por una - -

asamblea general,

4.- Esta clase de titulos nos indica, que serdn la basc

para que se constituya el régimen de propiedad en condominio.

11.- EL CERTIFICADO DE VIVIENDA

El certificado de vivienda fue crcado mediante adicion-
del art. 228 a bis a la Ley General de Titulos v Operaciones de
Crédito, segOn Decreto publicado en el Diario Oficial de la Te-

deracidn el 30 de diciembre de 1963, el que a la letra dice:

Art. 228 a bis:" Los certificados de vivienda son titu-
los quec representan el derecho, mediante el pago de la totali--
dad de las cuotas estipuladas, a que se transmita la propiedad
de una vivienda, gozéndosc entre tanto del aprovechamiento di--
recto del inmueble; y en caso de incumplimiento o abandono, a -
recuperar una parte de dichas cuotas de acucrdo con los valores

de rescate que se fijen."
1.- La cmisidn,

La emisidn del certificado de vivienda, al igual que --
los de participacién sélo podran emitirse: por instituciones fji
duciarias, sobre inmuebles afectos e¢n fideicomiso, serin nomina
tivos, pagaderos mediante una cuota inicial convencional y el -

resto a través de cuotas periddicas.



En el acta de emisidon deberan hacerse constar los si-

guientes datos:

1°) Las caracteristicas de los titulos, con la mencién-
de que se trata de certificados de vivienda, su valor nominal,-

condiciones de¢ pago y valores de rescate,

2°) Las condiciones de transmisibilidad de los titulos;

3°) Los requisitos de cuyo cumplimiento dependa que se
conceda el uso de la vivienda y la forma y términos en que los
suscriptores cumplirin con el compromisc de desocupar ¢l inmue-

ble.

4°) Las facultades que competan a la emisora como admi-
nistrador de los biencs y la designacién y facultades del repre

sentante comiln.

5°) La forma en que los usuarios deberfiin contribuir a -
los gastos regulares de conservacidéon y mantenimiento, tanto de

sus viviendas como de los servicios generales;

6°) Adn cuando la ley no lo sefiala expresamente deberd
indicarse también la ubicacidén e identificacidn de los inmue- -
bles fideicometidos y, en consecuencia, en los titulos deberd -
senialarse con toda claridad cual es la vivienda a la que el mis

mo confiere derechos (5).

(5) Rodriguez Rodriguecz, Joaquin. Derecho Mercantil.
Tomo II. Edit.PorrCta, S.A. Décimonovena Edicién.
México 1988, pags. 146 y 147,
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2.- El certificado de vivienda como una especie del

certificado de participacién.

El certificado de vivienda se refiere a los certifica--
dos de participacifn, ya que igualmente quedo incluido dentro -

del mismo capitulo de los de participacién.

Ademés, los certificados de vivienda representan el de-
recho a que mediante el pago de la totalidad de las cuotas esti
puladas, se transmita la propiedad de una vivienda, esto es - -
igual que los certificados de participacidn inmobiliaria ne - -
amortizables, los que dan derecho también a que al vencimiento

del titulo sc transmita la propiedad del inmueble (vivienda).

También se establece en estos certificados de vivienda-
el goce del aprovechamiento directo del inmueble, igualmente lo

seliala para los certificados de participacion.

El certificado de vivienda guarda reclacién y similitud
con el certificado de participacién. S§in embargo, existe una -
diferencia bisica entrec el certificado de vivienda y el certifi

cado de participacidn como vercmos adelante:

El primero, representa los derechos de usar y disfrutar .-

sobre una parte determinada (un departamento).

El segundo, representa el derecho a una parte alicuota-

(ideal) del inmueble fideicometido como un todo.
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Por lo tanto, la misma finalidad que persiguen es la de

atorgar una vivienda a los tencdores de esos certificados.

3,- Derechosque otorga como titulo de crédito.

El cextificado de participacién otorga s6lo el derecho-
de crédito y el certificado de vivienda establece dos derechos
que son: el derecho de crédito y el derecho real, los que ensc--

guida se mencionan.

a) Derecho de crédito.

Como el certificado de vivienda pertenece a la clase de
los inamortizables, o sea, que no dan derecho al rcembolso del
valor nominal del titulo. El tenendor, cntonces, no tienc dere
cho a recuperar la totalidad de las cuotas, sino que por impera
tivo de 1a ley, so0lo tiene derecho a recuperar una parte de las
cuotas, en caso de incumplimiento o abandono de acuerdo con los

valores de rescate que se fijen.

b) Derecho real

Es el derecho a una parte determinada de un inmueble fj

deicometido, como lo es una vivienda (un departamento).

4,- Derechos del Tenedor

Los certificados de vivienda conferirdn a sus tenedores

los siguientes derechos:
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I.- A habitar la vivienda 2 que se reficre el titulo --

desde la adquisicidon de éste;

11.- A que dentro de un plazo de 30 dias hdbiles, conta-
dos a partir de la fecha de la solicitud escrita, se les otor--
guen a su costa y ante e]l notario que sefalen, las escrituras de
propiedad de vivienda a que se refierc el certificado, una vez
satisfechos todos los requisitos que se consignen en dicho cer-
tificado. Si no ejercitan este derecho en el plazo de un aflo,
contado a partir del momento en que hayan cubierto la Gltima --
prestacidén pecuniaria a su cargo, la emisora podrd, en los tér-
minos de ley, promover lo necesario para la escrituracién de la

propiedad;

111.- En su caso, a percibir los valores de rescate, me- -

diante las deducciones que procedan, y

IV.- E1 de pagarlo anticipadamente total o parcialmente--
{6).

En ¢l segundo derecho podemos observar que en la priacti
ca, @sto no ha sido posible, puesto que al igual que los certi-
ficados de participacidn, la eserituracidon viene ua proceder a -
un largo plazo, el que podemos decir es hasta de 10 a 15 anhos -~
para que se logre el cambio de propiedad; extinguiendo el fidei
comiso ¥ cancelar el certificado, para constituir el condominio

y lograr la escrituracién. La justificacidn a este respecto, es

(6) Bauche Garciadiego, Mario, ob. cit. pag. 211.
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que, mediante este certificado sv fucilitd otorgar vivienda de

una manera rapida.

5.- Oblipgaciones de la sociedad fiduciaria.

1.- La obligacidn de entregar, cuando proccda, los valp

res de rescate que correspondan a los tenedores.

2.- Otorgar la escritura de propiedad de la vivienda a
que se refiera el titulo a las personas que hayan satisfecho to

dos los requisitos que imponga el certificado.

3.- La obligacién de administrar los inmuehles.

4,- La obligacidén de cuidar que las viviendas no sufran

perjuicios o deterioros (7).
6.- Su utilidad.

Corresponde la utilidad a quien invierte en esa clase -
de certificado y asi poder habitar una vivienda, que al venci--

miento del titulo serid de su propiedad.

La creacidén de éste certificado de vivienda, fue para -
hacer mas &gil el financiamiento en la construccién y venta de
los edificios, los que Onicamente se dediquen a vivienda y que

sea de interés social. Lo que quiere decir, que no se deberd -

(7) Bauche Garciadiege, Mario, ob, cit, pag. 211
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cambiar su destino, que no sea ¢l de vivienda, por ejemplo el -

de instalar oficinas, como despachos, consultorios, etc,

La afinidad del certificado de vivienda, con el condomi

nio, consiste en los siguicntes puntos:

1.- El certificado de vivienda y el condominic son con-
siderados como el medio para dar solucidn en forma inmediata al

problema de la vivienda en México.

2,- El certificado de vivienda, al ser una especie de -
los de participacién, también otorga el derecho del aprovecha--
miento directo del inmueble, y mediante el pago de la totalidad
de las cuotas estipuladas, se transmite la propiedad de una vi-

vienda.

El condominio, establece también el aprovechamiento di-

recto del inmueble (propiedad exclusiva).

3.~ Este titulo, da derecho a usar y disfrutar de una -
parte determinada de un inmueble, e¢s decir, a una vivienda, co-
mo un departamento, casao local, jgual resulta en el condominio.
de usar y disfrutar de una propiedad exclusiva, de un piso, de-

partamento o casa.

4.- Este titulo, también lleva implicito en su naturale
za el derecho de copropiedad, respecto de la indivisidén de las

partes comunes. En el condominio, también su naturaleza es el
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de ser una simple copropiedad donde existe la indivisidn sobre

las partes o elementos comunes de un inmueble.

Después de la exposicién que hicimos del certificado -
de participacién (inmobiliaria) y del certificado de vivienda,
llegamos al siguiente comentario; si bien es cierto, que estos
titulos fueron una férmula adecuada para proporcionar vivienda
digna y barata, también es cierto que su inversién en parte -

fue un fracaso.

Tencmos al respecto de estos titulos, que en conferen-
cia dictada por el Lic, David Pefialoza Santillan, el dia 26 -
de octubre de 1973, en la ciudad de Monterrey, N.L., donde se-
fala en forma especifica y concreta a esos certificados emiti-
dos por el "Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, S.A."
(hoy Sociedad Nacional de Crédito), a los que presenta, como
instrumentos creados para ayudar y resolver cl problema habita
cional, y por lo que, sus titulares puedan llegar a adquirir -

la propiedad de un inmueble.

También dice, en dicha conferencia, que el éxito del -
Banco referido, en el manejo de los certificados de participa-
cidn inmobiliaria no amortizable, fue facilitar 1a adquisicién

de una vivienda.

Estima, que las operaciones de venta de inmuebles me--
diante la expedicidén de Certificados de Participacidn lnmobi--

liaria o Certificados de Vivienda, es preferible, en el caso -
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de adquirentes de limitados vecursos, a la forma clisica de ven
ta con rescrva de dominio o hipoteca, ya que estos Gltimos ti--
pes de operacion requieren mayores gastos, como son el page de
impuestos de traslacion de dominio, honorarios del notario; gas
tos de inscripcion de la operacion en el Registro Piblico de 1a
propiedad y en su oportunidad la cancelacién del gravdmen, que
debe efectuarse nuevamente ante notario. El simple hecho de di
ferir los gastos de escrituracioén, hace mas factible para lle--

gar a adquirir una vivienda.

Entendemos, que hasta esa parte, se vid al certificado

con buena fortuna,

La instituciéon de crédito (el fiduciario), no tuvo el -~
cuidado correspondiente en la venta de esos certificados, moti-
vo de este tema, porque a dltima instancia, hemos visto que no

logrd el propdsito fijado.

La inversidon al respecto de esos titulos, no fue otra -
cosa, que la pérdida sobre estos, dicho ¢n forma precisa, de --
acuerdo con lo acontecido por los sismos de los dias 19 y 20 de
septiembre de 1985, en el que siendo titular del bien constitui
do por el fondo fiduciario comin, la institucidn de crédito an-
tes mencionada, logra hacer un egreso en gran proporcidén, cuyo
presupuesto no estaba previsto para efectuar esos pagos y gas--
tos, por los inmuebles, ecdificios completes, por departamentos,
cuarto de servicio v hasta dreas comunecs, que conformaban esos

edificios.
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Dichos pagos se hicieron a los tenedorcs de los certifi
cados aludidos, los que a esa fecha de!l sismo, no habian logra-
do ese cambio de propiedad, al régimen de condominio, por to --
tanto, se dice en parte, tuvieron ese beneficio. En virtud de
que sus inmuebles, sufrieron daflos;unos totalmente, hasta por -~
edificio y otros parcialmente, entonces por esta consecuencia,
el pago fue total y otro por reconstruccidén, los que son consi-
derados en forma diferente a su venta, por ejemplo la venta de
un certificado hecha por el Banco en la cantidad de -----=-----
$ 160,000.00, su pago (indemnizacién) fue hasta de =--s=--v----
$ 15'000,000.00 de pesos y asi sucesivamente, dependiendo del -

valor del titulo.

Significa pues, que ain por lo dichoencsaconferencia
donde al certificado en forma general, se le presenta de una ma

nera exitosa, lo consideramos como una inversidn infructuosa.

Lo que quierc decir entonces, que no sc¢ trata solamentc
de contribuir a solucionar el problema de falta de vivienda,con
los riesgos como ¢l del presente, que ya sciialamos; sino que, -
en la inversidon que se haga, se programen los riesgos a futuro

y no se lleven a cabo crogaciones initiles.

Con lo anterior , recae la recomendacion, de no emi--

tir certificados enfocados a la habitacién popular.



CAPITULO SEPTIMO
EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN MEXICO

Uno de los principales problemas en la actualidad es la
escasez de vivienda, y esto ha hecho necesario buscar nuevas --
férmulas, que permitan un mejor aprovechamiento del suelo y que

mejoren ¢l bienestar de la poblacidn.

Ante este grave problema, se legisla al respecto, me- -
diante una reforma que se hizo al art. 4°, cuarto parrafo, de -
ta"Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos) el --
que dice: toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda --
digna y decorosa. La Ley establecerd los instrumentos y apoyos

necesarios a fin de alcanzar tal objetivo,

La reforma anterior, fuc publicada en el Diario Oficial
de la Federacion, el dia 7 de febrero de 1883, Asimismo, se le
gisla para reglamentar dicho parrafo del art. 4°, Constitucio--
nal, y ésta es la "Ley Federal de Vivienda', la que dispone en
su art, 1°;" La presente ley es reglamentaria del articulo 4°,
pdrrafo cuarto, de la Constitucidn General de la Replhblica. Sus
disposiciones son de orden piblico ¢ interés social y tienen --
por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para

que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa,

El conjunto de instrumentos y apoyos que seilala este or

denamiento, conduciran el desarrollo y promocidn de las activi-
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dades de las dependencias y entidades de la administracién pi--
blica federal en materia de vivienda, su coordinacidn con las -
organizaciones de los sectores social y privado, conforme a los

lineamientos de la politica general de vivienda?

Esta ley federal de vivienda, fue publicada en el Dia--

rio Oficial de la federacidn, el dia 7 de febrero de 1984,

Consideramos que el problema de la vivienda en México,-

fue quien did origen a las disposiciones anteriores.

Podemos hacer una reflexidén sobre el problema de la vi-
vienda en México, en particular en el Distrito Federal, refle--
xidn que consiste en que legislando a este respecto, no es el -
camino adecuado ya que esto no viene a resolver este problema,
para ello contamos con varias disposiciones, entre las cuales -
encontramos: 1a reforma al art. 4°, pdrrafo cuarto de la Cons-
titucidn General, el que se establece como una garantia indivi-
dual en materia de vivienda, la ley Federal de vivienda, la que
viene a reglamentar dicho pidrrafo del art. 4° antes mencionado,
la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles,
para el Distrito Federal, el régimen de propiedad en condominio
de cardcter vecinal, otra forma que encuentra cl Estado, al pro
blema aludido, es por medic de la expropiacion, tomadas en cuen
ta estas disposiciones, se llega a convertir en un Estado pater
nalista, sin estudiar a fondo la causa del problema el que vie-
ne a ser ¢l desplazamiento de la poblacidn, de los Estados hacia

el Distrito Federal.
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Al no dar entonces solucidn a dicho problema por medio
de la legislacidén, se deberd aplicar un estudio m&s conciente
al problema y sobre todo una buena planeacidn, desde luego con
la debida anticipacién que el mismo caso amerita, por lo que
se deberén establecer programas donde se evite esa migraciédn,-
los que se deberdn hacer coordinadamente entre autoridades del
Distrito Federal y autoridades de los Estadog, de la Replblica
y no creando precisamente puras dispesiciones sobre vivienda,-

con el fin de que no se acreciente mis, dicho problema.

Para este problema de vivienda, tenemos la contribu
cidén que hacec el condominio vecinal, porque gran parte de in--
muebles, edificios construidos o por construirse, estaban fue
ra de la legalidad, ya que para la obtencidén de permisos y 1i-
cencias de construccidn existen variados y complicados mecanis
mos, asi como normas contradictorias y con frecuencia demasia-
do exigentes que retardan y encarecen la obtencidén de la vi- -
vienda, toda vez que &ste régimen exime de todos esos requisi-

tos.

1.- Causas que lo originan.

Entre otras causas principales que originan el proble-
ma de la vivienda, estan: la concentracién de la riqueza y de
los ingresos, y la falta de empleo adecuadamente remunerado, -

para una gran parte de lapoblacién. Dicha situacién se agrava por
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la inadecuada distribuciéon de la poblacidn en el territorio y la

especulaciébn con el suclo urbano.
a) La migracidn

La migracidn es una de las causas que también originan -
el problema dc la vivienda en México, toda vez que, regularmente
el desplazamiento de la poblacién rural y de otras ciudades de -
los Estados principalmente del centro del pais, es especialmente
al Distrito Federal, lo que trac como consecuencia la demanda de

vivienda.

Puede decirse, que el crecimiento demogrdfico y la migra
cidn rural se traducenen presiones de demanda de vivienda, la --

que estd por arviba de la capacidad de ofertas al respecto.
b} El crecimiento urbano

Esta es otra de las causas, que dan origen a la escasez
de vivienda, el explosivo crecimiento de la poblacién, produce
un desequilibrio en relacidn con los recursos de que dispone el

Estado para satisfacer las nccesidades, de la poblacién,

Dentro de estas necesidades insatisfechas se encuentra-
la escascz de vivienda, la que ha hecho necesario buscar nuevas
féormulas que permitan un mejor aprovechamiento del suelo y que

mejoren sustancialmente el bienestar de la poblacion.
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Por esta causa del crecimiento urbano, se le ha dado mis
impulso al régimen de propiedad en condominio, para contribuir -
por medio dc &ste a resolver el problema habitacional, que se --

plantea en la ciudad de México en particular,

Como también por el crecimiento urbano, se acrecienta la
demanda de vivienda, por lo que, es necesario el mejor aprovecha
miento del suelo y é&ste creemos es el régimen de propiedad en --
condominio, por eso, el criterio de urbanizacién que se emple, -

debe ser congruente con este sistema de propiedad.
c} Consecuencias del crecimiento urbano.

La concentracidén de la poblacién en Areas urbanas se debe
a factores,econdémico, politico y social. Mismos factores que no -
tienen la capacidad de responder, con la velocidad requerida, a -
las necesidades de la poblacidn, aparcce asi uno de los fendmenos
mids comunes, cl asentamiento irregular con precarias condiciones

en lo que a edificacién y servicios plblicos se refiere.

La necesidad de habitacidén es fundamental y al carecer de
recursos para adquirir o rentar suelo, trae como consccuencia que
se recurra a formas de apropiacidén no ajustadas a derecho, lo que

origina incertidumbre en cuanto a4 la tenencia del suelo (1)

(1) Coplamar. Necesidades cscenciales en México.
tomo 3. Vivienda. Siglo Veintiuno editores. México 1983,
pags. 35 y 36
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2. La planeacidn urbana
Para éste efecto de la planeacidn urbana, tenemos la cons
sideracion que de ella hace la“Ley del Desarrollo Urbano del

Distrito Federal!!

La que dice en su art. 2 : 'Se declara de utilidad pabli-
. - s .
caeinterés social las acciones de planear y ordenar los usos,
destinos y reservas de su territorio y el desarrollo urbano -

del Distrito Federal’

Otra consideracidén, a este respecto la encontramos en la
misma ley, en el art. 13: "La planeacidén del desarrollo urbano
del territorio estard a cargo del Jefe del Departamento del -
Distrito Federal, quien, para el caso, se sujectarda a lo dis--

puesto cn esta ley y demis disposiciones aplicables.

Las facultades que concede este articulo al Jefe del De--
partamento del Distrito Federal podrén ser delegadas a la Di-

reccibébn General de Planificacidén del propio Departamento’

A falta de una eficiente planeacidén urbana, en el Distri-
to Federal, predomina un patrén de urbanizacidén altamente con
centrado en pocas arecas de la ciudad de México. Entonces cl -
desarrollo no planeado de las dreas urbanas y la especulacidn
del suclo conduce a un uso ineficiente de la tierra urbana vy
a la urbanizacién de tierra agricola. Por lo tanto, la cali-

dad de la vida urbana depende de¢ la manera en que sc use la -
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tierra, ya que, los grupos sociales mas fuertes utilizan el me--

jor espacio (2)

Consideramos que en la plancacién urbana, deben encon- -
trar su apoyo los nuevos programas de vivienda, porque a razdén -
de una buena planeacién urbana, podemos contar con un buen resul

tado a este problema de falta de vivienda,
3. El proceso de urbanizacidn en México.

La urbanizacion en la ciudad de México, sec debe a una co
rriente migratoria descontrolada., Provocando esto una especula-

cidn de la tierra,

La urbanizacidn acelerada y la falta de una planeacién -

urbana logran hacer mds alto el problema de la vivienda.

El Estado, debe cncontrar mejores planes de desarrollo -
urbano, ante la problemdtica de la especulacioéon de la tierra, --
mismo que provoca mds la falta de vivienda y que esos planes va-
yan enfocados al mayor aprovechamiento del proceso de urbaniza--

cién. Porque éste seguird sin posibilidades de ser detenido.

a) Crisis de la vivienda.

De acuerdo con el desarrollo de los puntos anteriores, -

se hace evidente que la vivienda se encuentra en crisis.

(2) Coplamar, ob.cit., pig. 26
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El déficit de vivienda existente exige una fuerte inver-

sién, pero con el esfucrzo en el campo de la investigacidn.

A la existencia de la crisis de vivienda, sc debe tener
mds atencién. Puede ser por medio del uso del sueclo urbano,
su control, y su legislacidn, aspecto este que consideramos
de gran importancia, y que cuando se legisle a este respecto
de la vivienda, se haga con la seriedad que el caso amerita,
ya que el Estado afronta uno de los mas graves problemas en

la actualidad y este e¢s el de la falta de vivienda.

Por lo tanto, si esec déficit existente no se puede aba--
tir, que se tome cn cuenta entonces, para no dejar que aumen

te ese problema.

b) La regencracidn urbana.

La regeneracidn urbana en la ciudad de México, es muy --
importante, porque contribuye a 1a solucidon del problema de

vivienda.

La regeneracidn urbana comprende la rehabilitacidn y 1la
renovacién, que implica la total reconstruccién de un drea a

partir de la demolicidn total de las construcciones.

La regeneracidn urbana es tan importante, que, de acuer-
do con el art. 9°de la'Ley sobre el Régimen de Propiedad cn Condomi-

nio de inmuebles,para el Distrito Federal’ se declara de utilidad pablica.
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Dicho articulo fuc analizado en el capitulo segundo, co-
rrespondiente a la propiedad de éste trabajo. Del que nos permi

timos ahora reproducir su tercer parrafo.

El Departamento del Distrito Federal podrd adoptar las me
didas administrativas que faciliten y estimulen la construccidn
de condominios. Los propietarios de predios ubicados en zonas -
de regeneracidn urbana, estardn exentos de los derechos de cons-
truccidn y de cooperacidn que establecen las leyes correspondien

tes, cuando construyan condominios en dichos predios.

Asi también vamos a sefalar lo anotado por el mismo pre-

cepto cn su pirrafo cuarto ¢l que dice:

Quicnes tengan el caricter de inquilinos en los departa-
mentos, viviendas, casas o locales gue existan en predios com- -
pfendidos dentro de una zona de regeneracidn urbana tendrin derec-
cho de prefercncia para convertirse ¢n conddéminos o para mante--
ner su caricter de arrendatarioc, aunque esto Gltimo con sujecién
a nuevos contratos de arrendamiento, cn los condominios que se -

construyan en la zona.

Con esas dos notas que hace dicho precepto, queda clara
la contribucidn, que por medio de la regeneracién urbana, se ha-
ce para resolver cl problema de la vivienda, incluso; tanto por
la construccién de condominios, con su correspondiente estimulo;
asi como también, los inquilinos puedan lograr una vivienda pro-

pia, bajo esa forma de propiedad en condominio,



CAPITULO OCTAVO

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO ESPECIAL
1. Naturaleza juridica

Este régimen se crea, segin "Circular por la que se -
da a conocer el Instructivo para la constitucidn del régimen
de propiedad en condominioc de inmuebles arrendados para habi-
tacidén y sus anexos comerciales? Expedida por el Jefe del De
partamento del Distrito Federal y publicada en e¢l Diario Ofi-

cial de la Federacidn el 14 de mayo de 1986,

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexica
nos establece en su articulo 4°, pirrafo cuarto, el derecho -
que tiene toda familia a disfrutar de vivienda digna y decorg
sa y dispone que para ese efecto, se establecerin los instru-

mentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.

+ Como prueba de lo anterior, tenemos la circular por -
la que se creca el condominio especial, el que llamamos de es-
ta forma, por haberse creado fuera de 1a legislacidn comin --

(ley del condominio) y de una manera extraordinaria.

Al instructivo que establece éste tipo de régimen de
propiedad en condominio especial, lo viene a motivar la esca-
sez de vivienda y la instrumentacidén de programas que tienden

al fomento de la vivienda, ante problemas especificos locali-



zados y estos problemas los constituyen las vecindades.

De acuerdo con lo sefialado por la circular, es de que
se autoriza dicho régimen para los inmuebles que hubiesen es-
tado arrendados preferentemente para habitacién, con una vi--
gencia para lograr ese derecho hasta el 30 de noviembre de --

1988.

En caso de que se haya adquirido ese derecho, por los
interesados dentro de esa vigencia, y no se logro constituir
a ésta forma de condominio especial, debe seguir vigente el -
derecho adquirido para constituir este régimen de condominio
especial, con el fin de no crear perjuicios colectivos, si no

se aprueba después de haber fenecido su plazo.

Después de fenecido su plazo para constituirse a di--
cho régimen y los inmuebles que lo hayan logrado, quedan suje
tos a las disposiciones que marca para el condominio ordina--
rio, la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de in

muebles, para el Distrito Federal.

Quiere decir, dec acuerdo a lo anterior, que la natura
leza juridica del condominio especial, es el de ser una sim--
ple copropiedad, como lo anotamos asi también, para el condo-

minio ordinario en su capitulo quinto en su nimero tres.

Entendemos que es preferible la simple copropiedad --

(condominio), pero que los inquilinos obtengan una habitacién
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propia (propiedad exclusiva), aunque a nuestro ver no es muy
digna, tampoco muy decorosa, por tratarse de inmuebles arren
dados para habitacidén, en los que estidn comprendidos en for

ma principal las vecindades.

2. Requisitos para su constitucidn.

Para constituir éste régimen que ahora tratamos, el
instructivo le da un tratec especial, en cuanto a los requisj

tos se refiere, los que se establecen de la manera siguiente.

Debemos tener en cuenta el antecedente que le da ori
gen al condominio especial y éste es el "Decreto de Reformas
y Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmue-
bles en Arrendamiento, "publicado en el Diario 0ficial de -

la Federacion el 13 de enero de 1986, el que dice:

Articulo Gnico.- Se reforma el Articulo Décimo Prime
ro del Decrecto del Congreso de la Unién, de reformas vy adi--
ciones y diversas disposiciones relacionadas con inmuebles -
en arrendamicnto de fecha 28 de diciembre de 1984, publicado
en el Diario Oficial de la Federacidon, el 7 de febrero de --
1885: que autoriza la constitucidn del régimen de propicdad
en condominio para los inmucbles actualmente arrendados, sin
necesidad de ubtener la declaratoria,las licencias, autoriza
ciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad

°

a que se refiere el articulo 4° de la Ley respectiva; paru -



quedar como sigue:

Articulo décimo primero.- El régimen de propicdad en -
condominio sobre los inmuebles actualmente arrendados para vi-
vienda y los anexos comerciales que se encuentren en dichos in
muebles, podrd constituirse siempre y cuando el destino de los
mismos sea preponderantemente el de vivienda y quec hayan esta-
do sujetos aun contrato de arrendamiento por lo menos durante
los Gltimos cuatro afos y respecto de los cuales tanto propie-
tarjos como inquilinos asi lo convengan; requisito es que la -
propiedad admita comoda divisién y ésta sea técnicamente segu

ra a juicio del Departamento del Distrito Federal.

Tales inmuebles, en ese caso quedarin exceptuados de -
la declaratoria, 1icenciqs, autorizaciones o permisos relati--
vos a las construcciones urbanas y de salud a que se reficre -
la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmue- -

bles, para el Distrito Federal.

De acuerdo con su Transitorio Segundo dispone, que el
Departamento del Distrito Federal expedird el instructivo a que
se sujetaran inquilinos y propietarios para hacer efectivo el
presente Decreto, en su término de quince dias habiles, a par-

tir de la publicacién del presente Decrcto.

En su Transitorio Tercero cstablece que los intercsa-~-

dos podradn hacer uso cn su caso, del derecho concedido en la -
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presente reforma al Decreto, durante el plazo que fenece el -

30 de noviembre de 1988,

Entonces, dicho Decreto asi como exime de los requisi
tos que impone la ley de condominio, también le seftala los --

propios,

No obstante, que los inmuebles a que nos hemos referi
do, que son las vecindades, las que mis dano sufrieron --
potr el acontecimiento en varias ocasiones repetido, y estos -
fueron los sismos de los dias 19 y 20 dc septiembre de 1985,-
consideracidon por la cual es dificil que esos inmuebles, lo-
gren constituirse a dicho régimen, en virtud de que hasta la
fecha, muchos de ellos no han sido reparados, por los propie-
tarios, menos por las autoridades correspondicntes, de las --
que se habla, estin encargadas para llevar a caho programas

de vivienda y de regeneracion urbana.

Antc dicha situacidn y aunque se ajuste el instructi-
vo al Decreto citado, en el cual el legislador tuvo el claro
propdsito de condyuvar en la solucion del problema de la vi--
vienda en el Distrito Federal, en cumplimicnto de la garantia
constitucional consagrada en el articulo 4° de nuestra Consti
tucién General, no es tampoco entonces la solucidn a este gra
ve problema, la circular por la que sc da a conocer ¢l mencio

nado instructivo.



3. Ambito de aplicacidn

Para constituir dicho régimen, dispone el mencionado
instructivo, se debieron en la vigencia establecida de satis

facer los siguientes supuestos:

a) Que dicho inmueble haya estado arrendado preferen
temente para habitacidn, por lo menos durante los cuatro - -
afios anteriores a la fecha de entrada en vigor de la reforma
al articulo décimo primero del Decreto de Reformas y Adicio-
nes a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuchles en -

Arrendamiento.

Se considerard que el inmueble cuyo cambio de répgi--
men se pretende ha estado arrendado preponderantemente para
habitacién cuando el 88% de las construcciones erigidas en -
el predio hubiere tenido dicha finalidad durante el tiempo -

de arrendamiento que en este mismo inciso se indica,

b) Que la totalidad de propietarios y mas del 50% de
los inquilinos manifiesten su conformidad respecto al cambio

a régimen de propiedad cn condominio.

c) Que ¢l inmueble admita comoda divisidébn a juicio -

del Departamento del Distrito Federal, vy

d) Que las construcciones erigidas en el inmueble --
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reGnan, técnicamente, condiciones de seguridad y estabilidad

a juicio del propio Departamento.

Respecto al ambito de aplicacidn, nos damos cuenta -
que el legislador tuvo el claro propdsito de coadyuvar en la
solucién del problema de vivienda en el Distrito Federal, -de
conformidad con los beneficios que otorga el citado Decreto
para constituir el Régimen de Propiecdad en Condominio de In-

muebles Arrendados para Habitaci6n y sus anexos comerciales.

En resumen, la importancia del mencionado instructi-
vo, ajustado a dicho Decreto, estriba cn que se aplica ini-
camente a los inmuebles arrendados preponderantemente para -
vivienda, beneficio que recae en forma directa a favor de -
los inquilinos, con el fin de resolver su problema habitacio

nal.

4. Procedimiento administrativo

Corresponde a las Delegaciones del propio Departamen
to del Distrito Federal, conocer y resolver en relacidén con
las solicitudes de cambio a régimen de propiedad en condomi-
nio a que se refiere el presente instructivo, conforme al --

procedimiento que se sefiala a continuacidn:



1.- Las Delegaciones del Departamento del Distrito Fe
deral recibirdn las solicitudes de los intcresados inclusive
hasta el dia 30 de noviembre de 1988, fecha en que fenecid el
plazo para hacer uso del beneficio, a que se reficre el Decre

to origen del presente instructivo.

2.~ Los escritos de solicitud que presentaran los in-

teresados a las Delegaciones debieron contener lo siguiente:

a) Nombre del propietario opropietarios del inmueble.
b) Domicilio, para oir notificaciones;

c) Ubicacidén del inmueble cuyo cambio de régimen de -

propiedad se solicitd;

d) Namero de departamentos que integran el inmueble y
de los que estuvieron arrendados, con los nombres de los in--

quilinos, y

c) Firmas del propictario o propictarios del inmucbile
asi como las de los inquilinos, que estuvieran conformes con

el cambio de régimen de propiedad del inmuebie.

3.- Anexos que debian acompaiar los intcresados al es

crito de solicitud:
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a) Testimonio de las escrituras que acreditaran la -

propiedad del inmueble.

b) Un ejemplar de los contratos de arrendamiento, pa
ra acreditar que estuvo arrendado para habitacién los Glti--

mos cuatro afos anteriores al 14 de enero de 1986.

¢} Plano arquitectdonico, de preferencis autorizado,

firmado por el propietario o propietarios.

4,- Para determinar desde los puntos de vista técni-
co y juridico que el inmucble admite cémods divisidén, 1a De
legacidon correspondiente del Departamento del Distrito Fede-
ral, debia inspeccionarlo y cerciorarse que conforme al pla-
no arquitectdénico exhibido por los interesados, es posible -
identificar y diferenciar las dreas donde podia adquiTtirse -
propiedad exclusiva y las susceptibles de uso comin mediante

copropiedad.

Dicha inspeccién y plano arquitectdnico también ser
vian para que, con fundamento en las disposiciones en mate--
ria de construcciones, sec determinara si el inmueble era téc

nicamente seguro. .

S.- Las solicitudes de constitucién de condominio, -

debieron resolverse por las Delegaciones en un plazo no ma--
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yor de quince dias habiles, contados a partir del dia siguien

te de su recepcion.

6.- Las resoluciones respecto a las solicitudes de --
cambio de régimen a condominio, debian ser firmadas por los -
Delegados, y notificadas personalmente o por correo certifica
do a los interesados. En las resoluciones en que procedid la
autorizacién, se debid indicar que no se prejuzga sobre ante-
cedente alguno de construccidén y devolver los planos sellados
al interesado, sin que dicha autorizacidén limite las faculta-
des de la autoridad para cobrar las contribuciones que se - -
adeudan por actos diferentes a los que se reficre este ins- -

tructivo.

5. Régimen fiscal

En virtud de que al autorizar la constitucidén del ré-
gimen de propiedad en condominio sobre inmuebles arrendados -
en su mayor parte para habitacidn,el Congreso de la Unidn --
exentd del cumplimiento de los requisitos que normalmente de-
ben satisfacer las construcciones urbanas, como es el caso de
contar con espacios para estacionamiento, los cambios de régi
men de propiedad a que se Tefiere el presente instructivo no
quedan comprendidos dentro de la obligacioéon de pagar el Im- -
puesto Sustitutivo de Estacionamientos a que se refiere el ar

ticulo 45-C de la Ley de Hacienda del Distrito Federal.
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Se aprecia, en el procedimiento administrativo, 1la -
incongruencia que tal beneficio ofrecié, dentro de sus posi-
bilidades para comseguir su constitucidén o para no lograrlo,
porque la inspeccidn que deberia llevar a cabo la Delegacion
y el plano arquitectdnico, determinarian con fundamento en -
las disposiciones en materia de construcciones si el inmue--
ble era técnicamente seguro. Por esta condicidn, no se con-
sideraba viable lograr ese tipo de régimen de condominio es-
pecial, pues, el interés que éste despertd, fue con el fin -
de obtener upa habitacidn propia por los inquilines, toda --
vez, que dichas disposiciones en esa materia de contruccio--

nes son Tigurosas.

Insistimos en que, por medio de la legislacion no po
drd superarse el déficit de vivienda, sino que, se debe pla-

near mejor la ciudad y su crecimiento urbano.



CAPITULO NOVENO
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIQ VECINAL

1. Naturaleza juridica

Este régimen se crea de acuerdo con el ''Decreto por-
el que se adiciona la Ley sobre el Régimen de Propiedad en -
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal) la adicidn
es con el capitulo VIII denominado “Del Régimen de Propiedad
en Condominio de Cardcter Vecinal] publicada en el Diario -

Oficial de l1la Federacidn, el 9 de mayo de 1986,

El presente régimen también tiene su fundamento en -
el art. 4° parrafo cuarto, de la Constitucidn General, que -
planteado el problema sobre la falta de vivienda, el Estado
sigue pensando que si la escasez de vivienda es una de las -
necesidades apremiantes derivadas del crecimiento demogrifi-
co, debe éste superar el indice del déficit actual, legislan

do nuevamente en materia de vivienda.

El Estado se ha propuesto seguir legislando, por lo
cual, nos da otra aportacidon con este régimen de propiedad -
en condominio de cardcter vecinal, en el que también tenemos
que, con estas disposiciones no se ha podido desarraigar la -
propiedad marginada, la que encontramos en zonas sobrepobla
das, a las que pertenece esc sistema de vivienda llamadas ve

cindades.



143

La naturaleza juridica del régimen de propiedad en -
condominio de caricter vecinal, se encuentra en la propia --
ley de condominio, en la que se adiciond el capitulo VIII, -
el que comprende tal régimen y ésta naturaleza juridica la -
establece el articulo 1° en sus parrafos primero y tercero,

los que al respecto dicen:

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

disfrute (parrafo primero).

El derecho de copropiedad sobre los elementos comu--
nes del inmueble, sdlo serd enajenable, gravable o embarga--
ble por tercer>s, conjuntamente con el departamento, vivien-
da, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual -
se considere ancxo inseparable. La copropiedad sobre los --
elementos comunes del inmueble no es susceptible de divi- -

sidén (parrafo tercero).

Con la exposicidn anterior, se concluye que a la pro
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piedad exclusiva debe irv unida la copropiedad de los elemen-
tos comunes, misma que por disposicidn de la ley se conside-
ra indivisible, por tal indicacién, es una copropiedad forzpo

sa en el condominio.

2. Régimen excepcional de condominio.

La intencidén del legislador de considerar al condomi
nio vecinal, como un régimen excepcional es con el fin de --
que el Estado tenga la posibilidad de hacer mis expedita su
constituci6én al exentarlo de ciertos requisitos, que la ley
de condominio establece de manera rigurosa, por lo que, de -

esta forma lo aparta del condominio ordinario.

Aunque el condominio vecinal sea el mismo modelo . de
propiedad que el condominio ordinario, es diferente a éste -
Gltimo también, porque cl condominio vecinal sdélo podrd cons
tituirse en viviendas de interés social y locales anexos, ya
que cste tipo de construcciones urbanas, no cuentan con 1los
elementos necesarios que exige la ley para haber logrado el

cambio al condominio ordinario.

La excepcidn que se hace del condominio vecinal con
el condominio ordinario es también porque éste Gltimo, se cn
cuentra sujeto a lo que seialan al respecto otras disposicio

nes: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal,
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Ley de Desarrollo Urbano del DRistrito Federal, Reglamento de
Construciones para el Distrito Federal, y Replamento de Esta
cionamicntos. En cambio el régimen vecinal, para legrar su
constitucidén queda fuera de estos ordenamientos, por lo tan-

to s¢ hace mis posible su beneficio.

Asi pues, la prapia ley de condominio y las disposi--
ciones anteriores cron una limitante para que ciertos inmue--

bles lograran el cambio de propiedad.

La excepcidn que el legislador hace de &éste régimen -
con ¢l condominio ordinario, es por el probicema de falta de -
vivienda en el Distrito Federal y asi también por haberse - -
agravado dicho problema, por los sismos de septiembre de 1985

consecuencia por la que resulta el régimen vecinal,

3. Requisitos para su constitucién.

El condominio vecinal estd declarado por el legisla--
dor como un régimen excepcional, con el fin de exentarlo de -
los requisitos que senala ¢l articulo do. de 1a ley de condo-
minio, en virtud de que existen inmuebles que por el tipo de
construccidn no reunian les requisitos que establece el aludi
do precepto, por lo que el cambio de propiedad en condominio

no era posible.

El requisito previo a la constitucién del condominio

*
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vecinal, es el de que los propietarios interesados deberidn -
obtener una declaracidn que en su caso expedirin las autori-
dades compctentes del Departamento del Distrito Federal en -

el sentido de ser realizable el proyecto gencral (art, 3o ).

En 13 declaratoria prevista por cl articulo 3o0. de -
la referida ley, el Departamento del Distrito Federal, seda-
laréd las caracteristicas del proyecto que apruehe y los re--
quisitos administrativos a que dicho proyecto deberd estar -
sujeto {art. 48), los que no se deben oponer al beneficio --

que otorga el régimen vecinal,

Los requisitos que exima la autoridad en forma cxpre
sa en la declaratoria que autorice el condominio vecinal, no
seran sustituidos por contribuciones, impuestos o derechos -
de cualquier indole o naturaleza (art. 51}. Es notorio el -
beneficio que sefala este régimen, para los inmuebles que pa
ra el presente caso, pueden ser las vecindades sujetas al --
sistema de renta congelada, asi como aquellas gque se encuen-
tren en condiciones de deterioro, de manera que por medio de
su constitucidn, se pueda hacer ficil su adquisicidén de ese

tipo de inmuebles.

La respuesta a esta consideracidon de los requisitos,
que debe tener el Estado, debe ser con atencidn al problema
de vivienda en el Distrito Federal, porque de 1o contrario -

seguird sin detenerse, por lo tanto, lo Gnico que le resta -
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al Estado cs de seguir atendiendo a lo dispuesto por el le--
gislador, por la conveniencia que éste régimen otorga, de -
cumplir con el minimo de requisitos, por los que no se debe-

rd detener esta facilidad.

Uno de csos requisitos a que se puede referir el ar-
ticulo 51, es el pago del impuesto sustitutivo de estaciona-
mientos, del cual queda exento de cumplir en su constitucién
al régimen vecinal, el tipo de inmuebles a que antes hicimos

referencia,
4. Ambito de aplicacién.

£l condominio de cardcter vecinal se crea como un ré
gimen excepcional, con el fin de ser aplicado a aquellos in-
muebles que no estaban en condiciones de reunir lo previsto
por la ley, para constituirse en condominio, y como éste sis
tema de vivienda al que ahora se aplica el presente régimen,
es el que mds poblacidén reune, por lo que era urgente y necg
saria una reglamentacidén al respeccto ¥ esperamos que sSe res-

pete el aludido beneficio de parte del Estado.

El legislador le concede en el mismo régimen vecinal
la facultad para eximir de esos requisitos rigurosos, para -
constituir dicho régimen y asi crear beneficio a propieta- -

rios ¢ inquilines.
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El ambito de aplicacidon lo encontramos sefialado en la
ley de la materia en su art. 47 el que dice: E1l Régimen de --
Propiedad en Condominio de Cardcter Vecinal podrd constituir-
se:

I. En inmuebles que enajene para ese fin, el Departa-
mento del Distrito Federal o las dependencias o entidades de
la Administracidn Pdblica Federal dedicadas al fomento de 1la

vivienda,

II. En inmuebles, en cuya adquisicién participen con fi
nanciamiento para el mismo fin, las entidades del sector del
Departamento del Distrito Federal o las dependencias o entida

des de la Administracién Pablica Federal;

III. En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupan--
tes o inquilinos, en cuya adquisicién o enajenacién intervengan

las dependencias y entidades mencionadas;

IV, En inmuebles y predios incluidos en los Programas
Habitacionales del Departamento del Distrito Federal que opor

tunamente se aprueben, y

V. En inmuebles dedicados a vivienda que cambien por
voluntad de los propietarios o copropietarios y en su caso con
la conformidad de los inquilinos que las habiten, al régimen a

que se¢ refiere este Capitulo.

El Régimen de Propiedad en Condominio de Caridcter Ve
cinal, sblo podrad constituirse en viviendas de interés so- -

cial y locales anexos.
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La conveniencia para el propietario, es por medio --
de! cambio de propiedad privada al régimen de condominio ve-
cinal, ya que asi sc logra descongelar las rentas, porque pa
ra el propietario significaba un problema dicho congelamien-
to, provocando esto que la vivienda se encontrara en condi--
ciones de deterioro por falta de reparaciones, toda vez, que
el propietario no las hacia por falta de pago de renta ade--

cuado.

El beneficio para los inquilinos, es el de obtener -
una vivienda propia; ¥y asi mejorar su condicidn de vida, por

que convertidos en conddminos cuidaran su propiedad.

Para ¢l Estado también resulta conveniente esta for-
ma de propiedad, porque se evita los conflictos de arrenda--
miento y sobre todo ¢l problema de demanda de vivienda nueva

de parte de los inquilinos.

El propietario, segin lo sefialado en cl régimen veci
nal no puede hacer uso del beneficio que otorga dicho régi--
men, si para el cambio los inquilinos no manifiestan su con-
formidad, por tal motivo estard el propietario condicionado
por los inquilinos para abaratar la habitacidn, situacibn --
que para cl mismo propietario es favorable, aun bajo esa con
dicién, porque asi desaparece el problema que ya mencionamos

del congelamiento de rentas y los conflictos de arrcndamien-
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to, problemas que le impedian disponer del inmueble.

Otro de los medios del Estado para dar solucidn al -
propietario cuando tiene esos problemas a que nos hemos refe
rido, es la expropiacién, la que sdlo procede por causa de -
utilidad piblica y mediante indemnizacién, el Estado lo hace
con el fin de satisfacer en parte la demanda de vivienda, --
por tal solucidén se sacrifica la propiedad privada en aras -

del interés piblico.

Partiendo del hecho anterior, es probable que exis--
tan inmuebles expropiados, que no estén en propiedad en con-
dominio, por no reunir los requisitos que impone la ley de -
condominio, pero ahora si pueden regularizar la propiedad --

por medio de éste régimen vecinal.

Tenemos el caso practico de expropiacion que llevd a
cabo el Estado, sobre gran cantidad de inmuebles, la que se
hizo necesaria por los sismos de 1985 y el mismo decreto que
crea el condominio vecinal considera tales inmucbles como a

continuacién se establece:

Transitorio Segundo: Quedan comprendidos en este de
creto los inmuebles que estén incluidos en el Programa Emer
gente de Renovacidn Habitacional Popular del Distrito Fede--

ral, aprobado mediante decrete publicado en el Diario Ofi- -
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cial de la Federacion el 11 de octubre de 1985.

El programa anterior, atendid Gnicamente inmuebles -
expropiados sobre los que se construyeron viviendas de inte-
rés social, para las familias afectadas (damnificados) por

los sismos de 1985.

Comprendemos entonces la aceptacidn que tiene el con
dominio, comparado con el arrendamiento y el beneficio que -
trac para la expropiacién por el que se pueden regularizar -
esos inmuebles expropiados. Otro de los bencficios que otor-
ga, es que, por este tipo de régimen vecinal se puede extin-
guir la copropiedad, la que aun cncontrandose reglamentada -
por el Codigo Civil, ha sido motivo de problemas y de esta

manera no ha podido lograr su aceptacién.

Al hablar de 1a copropiedad, esta forma es aceptada
en el condominio, porque sobre esta predomina la propiedad -
exclusiva, ya que estos derechos conforman el condominio. La
copropiedad en el condominio no es susceptible de divisidn,
por tal motivo el legislador la ha organizado de tal manera
que logrd su aceptacidon de quienes habitan en esa forma de -

propiedad (condominio).

La aplicacién del condominio vecinal sobre aquellos

inmuebles que se encontraban en copropiedad, resalta en el -




152

acto de dispener de la propiedad exclusiva, porque se dispo-

ne de &sta sin consentimiento de los demds condominos.

Ahora con el beneficio que marca el régimen vecinal
se resuelve el problema que puntualizan los articulos 973 ¥y
1292 del Cédigo Civil, respecto del derecho del tanto: el -
primero se refiere a la copropiedad ordinaria y el segundo a

la copropiedad hereditaria,

En materia de arrendamiento, el condominio vecinal,
ofrece el beneficio para arrendador y arrendatario, ya que -
no podian disfrutar de ese cambio de propiedad por medio del
condominio ordinario, en virtud de que el sistema mas wusual
en renta en el Distrito Federal, han sido las vecindades, --
las cuales con mayor razdn, no lograban satisfacer ¢l cambio
de propiedad en condominio, por la calidad en que se¢ encuen-
tran estas construcciones, las que por ticmpo (mis de 50 anos)

han llegado a dcteriorarse.

En el arrendamiento existen obligaciones para ¢l - -
arrendador, de las que por su importancia, sefalamos las que

mis se apegan al presentc tema:

a) El arrendador esta obligado a conservar la cosa -
arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento, ha--

ciendo para ello todas las reparaciones necesarias {(art.2412
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fracc. !1 del Cddigo Civil).

b) La obligacidén de responder de los dafos ¥y perjui-
ciaos que sufra el arrendatario por los defectos o vicios ---
ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento (art, 2412 -

fracc. V).

¢) §i cl arrendador no cumpliere con hacer las repa-
raciones necesarias para el uso a que esta destinada la cosa,
quedurd a eleccidon del arrendatario rescindir el arrendamien
to u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al cum-

plimiento de su obligacién (art. 2416 del Cdédigo Civil).

Consideramos que el arrendador no cumple con esas --
obligaciones, por el congelamicnto de rentas, el que no le -
permite recibir el pago adecuado, por lo que no hace las me-

joras necesarias para conservar en buen estado el inmueble -

arrendado.

La ley establece también para el arrendatario deter-

minadas obligaciones, las que puntualizamos a continuacidn:

a) La obligacién de responder de los dafios y perjui-
cios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia,
la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios (art. 24

25 fracc. 11).

b) El arrendatario no puede, sin comsentimicnto ex--
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preso del arrendador variar la forma de la cosa arrendada; y
si lo hace debe cuando la devuelva, restablecerla al estado
en que la reciba, siendo, ademiis, responsable de los dafos y

perjuicios (art. 2441).

c) El arrendatario debe hacer las reparaciones de --
aquellos deterioros de poca importancia, que regularmente --
son causados por las personas que habitan el edificio (art.
2444).

Para evitar todo tipo de conflictos emanados del sis-
tema de arrendamiento, se cuenta con el condominio vecinal,
porque a este pueden constituirse los inmuebles dedicados a
vivienda, los que pueden cambiar por voluntad de los propie-
tarios o copropietarios vy en su caso con la conformidad de -

los inquilinos que las habiten.

La expresidn que hace el legislador de considerar la
conformidad de los inquilinos para lograr el cambio de pro--
piedad a condominio no era necesaria, porque el arrendatario
cucnta con ciertos derechos dispuestos por la ley, de los --
cuales el arrendador estd cbligado 2 respetar, evsos derechos
estin contemplados en los articulos 2447, 24481 y 2448J, --
los que se refieren al derecho del tanto a favor del arrenda

tario.

El legislador otorga el derecho a los inquilinos de

comparecer para la constitucion del régimen vecinal, con el
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propésito de que los inmuebles sean adquiridos por sus ocupan
tes v el Estado no tenga que satisfacer de vivienda nueva a -
los inquilinos, asi se detiene en parte con este régimen veci

nal el delicado problema de falta de vivienda,

En caso de que los inquilinos no cuenten con recursos
propios para la adquisicién de la vivienda que ocupan, cl Bs-
tado cuenta con varias institucioncs dedicadas al fomento de
la vivienda, las que pueden financiar su adquisicidn, para --
que no se pierdan esos derechos que otorga el condominio veci

nal.

Quicre decir entonces que el condominio vecinal es --
importante para que sc otorguc el crédito por medio de garan-
tia hipotecaria, para propias seguridad de los conddminos y de

la instituciédn,

También sobre ese criterio del legislador de estable-
cet como requisito la conformidad de los inquilinos, para - -
constituir el condominio vecinal, comprendemos que tal argu--
mente no correspondia, porque en el articulo Yo. de la ley de
condominio se declara de utilidad piblica la constitucién del
régimen de propiedad en condominio en los predios ubicados en
zonas donde las autoridades estimen conveniente la regenera--
cidén urb:aa, dindoles prefevencia y facilidades parva quuirir
los derechos de condémino # los inquilinos que actualmente ha

biten en los inmuebles ubicados en los citados predios asi co
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mo proporciondndoles estimulos fiscales a sus propietarios -

que procedan a la construccidn.

De acuerdo con el precepto anterior, los inmuebles -
que habitan los inquilinos, son viviendas de interés social,
2 los que se refierc la declaratoria, lo que quiere decir --
que ya estaba contemplado lo anotado en el régimen vecinal,
el que dice: Kl Régimen de Propiedad en Condominio de Carac-
ter Vecinal, s6lo podrd constituirse en viviendas de interés

social,

Como ¢l régimen vecinal no indica en forma expresa -
cuales son las viviendas de interés social, se debera tener
en cuenta lo previsto por la Ley Federal de Vivienda en su -

articulo 3o0. pirrafo segundo, el que dice:

Para todos los efectos legales, se entiende por vi--
vienda de interés social aquella cuyo valor, al término de -
su edificacidn, no exceda de la suma que resulte de multipli
car por die:z el salario minimo general eclevado al ano, vigen-

te cn la zona de que se trate.

El régimen de propiedad en condominio vecinal viene
a ser el instrumento adecuado para proporcionar habitaciones
baratas al sector de la poblacidn de escasos recursos econd-

micos.
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Los resultados que ofrece ¢l condominio vecinal son
favorables, partiendo de la base de constituirse sdle en vi-
viendas de interés social, porque se rige por las disposicio
nes de la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de
inmuebles, para el Distrito Federal y esta contempla los de-
rechos de preferencia, del tanto y el de retracto de la si--

guiente manera:

“"Tratindose de condominios financiados o construidos
per instituciones oficiales, éstas reglamentardn el ejerci--
cio del derccho de preferencia de que trata el articulo Yo .
El mismo reglamento preverd una preferencia de segundo grado
a favor de otro tipo de inquilinos que estén ocupando depar-
tamento, vivienda, casa o local, dentro del drea ya regenera-

da.

No estari sujeta al derecho del tanto a favor de los
demids conddminos, la enajenacidén de los derechos de algunos
de éstos. Tal derecho al tanto se establece exclusivamente,
en primer lugar, a favor del inquilino al corriente en ¢l --
cumplimiento de sus obligaciones y que por mds dc un afo ha-
ya venido ocupando con ese cariicter el departamento, vivien-
da, casa o local, ¥, en segundo lugar a favor de las insti-
tuciones oficiales que havan construido o financiado el con-

dominio" {art. 18).
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De acuerdo con ¢l texto anterior, la ley pretende --
por medio del derecho de preferencia y el del tanto, que el
inquilino obtenga vivienda propia, con esto se demuestra el

beneficio del condominio vecinal,

Ahora bien, con el fin de que el conddémino no lucre
con la vivienda que haya obtenido con el beneficio que otor-
ga el régimen vecinal, se establece el siguiente derecho a -
favor del inquilino y de la institucidn oficial que haya cons

truidoo financiado el condominio:

“En caso de que un propietario deseare vender su de-
partamento, vivienda, casa o local, lo notificard al inquili
no y, en su caso, a la institucién oficial que haya financia
do o construido ¢l condominio, por medio del administrador -
del inmueble, de notarioc o judicialmente, con expresién --
del precio ofrecido y demids condiciones de la operacidon, a
efecto de que, dentro de los diez dias siguientes, manifies-

te si hace uso del derecho del tanto" (art., 19).

La consecuencia que sefala la ley, en caso de incum-
plimiento del derecho del tanto, es hacer valer el derecho -
de retracto a favor del inquilino y de 1a institucidn ofi- -
cial, para que no sean burlados sus intereses, seglin la si--

guiente expresién:



"Si el departamento, vivienda, casa o local se enaje
nare con infraccion a lo dispuesto en el articule anterior, el
inquilino o la institucidn oficial que haya financiado o -
construido el condominio podrd subrogarse en lugar del ad--
quirente, con las mismas condiciones estipuladas en el con
trato de compraventa, siempre que haga uso del derecho de
retracto, con exhibicidn del precio, dentro de los 15 dias
siguientes al en que haya tenido conocimiente de la enaje-
nacién. Los notarios o quienes hagan sus veces, se absten
drdn de autorizar una escritura de compraventa de esta na-
turaleza, si antes no se cercioran de que el vendedor ha -
respetado el derecho del tanto. En caso de que la notifi
caci6én se haya hecho por conducto del administrador del in
mueble, el mismo deberd comprobar ante ¢l notario o quien
haga sus veces, en forma indubitable, el dia y la hora en
que hizo la notificacidn a que se rcfiere el articulo ante

rior" (art. 20).

Para el cumplimiento de las disposiciones antes sefia~-
ladas y por tratarse de condominios de interés social cuando
intervienen instituciones oficiales en el financiamiento o
construccidén de los mismos, sc tendrd que estar a lo scnala

do por la Ley Federal de Vivienda, 1a que estipula:
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"Los organismos piiblicos federales de vivienda in---
cluirdn en el clausulado de los contratos que celebren para
la enajenacidén de viviendas, entre otras, la estipulacidn de
que el adquirente de la vivienda sdlo podrd transferir sus -
derechos de propiedad sobre la misma a otra persona que reQ-
na los mismos requisitos y condiciones establecidos por el -
organismo para la enajenacidn de viviendas de ese tipo y que
se cuente con el consentimiento, dado por escrito del propic
organismo. Serd nula y no producird efecto juridico alguno
la transmisidn de vivienda que se haga contraviniendo esta -

disposicion.

Por otra parte, en los contratos de otorgamiento de
créditos para vivienda, se debera estipular, como causa de -
rescision, el hecho de que el acreditado utilice la vivienda
para fin principal distinte al de habitacién regular o que -

no la utilice.

En todo caso, los notarios y demis fedatarios phabli-
cos, deberdn vigilar, en las operaciones en que intervengan,

que se cumplan las disposiciones contenidas en ecste articulo.

En los contratos de otorgamiento de crédito, se po--
dra pactar la afectacidén de derechos de los acreditados para
el efecto de que, una vez liberado el crédito, la vivienda -
se constituya en patrimonio de familia, en los términos del

Coédigo Civil respective" (art. 47).
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E1 contenido del precepto anterior, es una limitacion
para el conddmino que quiera enajenar su habitaciény una ga-
rantia para el nuevo adquirente, quién a criterio de la insti
tucién oficial que intervenga en la autorizacidn de la enaje
nacién, se harid para quiencs no sean titulares de vivienda, -
por 1o que asi no se pueda efectuar el acaparamiento de vi-
vienda, asimismo el Estado se hace llegar ingresos que resul-
ten de las autorizaciones, como son el impuesto sobre la ren-

ta v el de adgquisicidn de inmuebles.

Por lo tanto, no se pueden afectar, de acuerdo con el
articulo anterior, los intereses de los particulares, sobre -
todo, de quienes carccen de vivienda propia y los intercses -
del Estado, por lo que también entendemos que el precepto va
encaminado a que se resuelva el problema de la vivienda y no
precisamente en ¢l Distrito Federal (nicamente, sino en todo

el pais.

Uno de los sistemas del Estado de ofrecer vivienda, -
son los certificados de derechos de vivienda, de los que se -
ha dicho, que ésta forma de propicdad no ha prosperado, por--
que si ¢l Estado lo ha hecho con el fin de abatir el déficit
de vivienda, cosa que no ha sido posible lograr, ya que la en
trega de esos certificados no sc ha llevado a cabo conforme a
las disposiciones establecidas, de otorgarlos a quienes son -

los beneficiados de esos derechos de vivienda, sino todo lo -
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contrario, los funcionarios piblicos encargados de hacer la -
entrega, lo hacen a quienes no han sido acreditados por el Es

tado para lograr el derecho a una vivienda propia.

Respecto de los certificados, en ciertos casos se ha
logrado una especulacion de parte de las personas encargadas
para su entrega, cuando que, una persona goza hasta o mis de
5 derechos de vivienda, lo que provoca que c¢xista mids demanda
de vivienda, Por lo consiguiente contamos con el régimen de
propiedad en condominio de cardcter vecinal, para no desaten-
der en cierta medida el problema aludido de falta de vivienda
porque con este régimen vecinal se puede llevar a cabo la ad-
quisicidén de los derechos de vivienda de los verdaderos acre-

ditados y se detenga en parte tan delicado problema.

Entonces, por csa razdn, es un logro del legislador,
para que no se ofrezca vivienda por medio de certificados, --
sean de participacidon o de vivienda, o para quicnes gocen de
habitacidén bajo ésta forma de propiedad de certificados, obten

gan el cambio de propiedad en condominio vecinal.

Asi también, como causa del problema de la vivienda -
en el Distrito Federal, propietarios e inquilinos contaron --
con el beneficio que ofrecié el Condominio Especial, por me--
dio de un Instructivo, el que fue la base para la constitu- -

cidén de dicho condominio, el que observamos como un anteceden-



163

te para ¢l condominio vecinal, porque sdlo se podia consti--
tuir en inmuebles arrendados para habitacidn y sus anexos co

merciales.

Del condominio especial resulta una comparacidn con

el condominio vecinal, de la siguiente manera:

a) El condominio especial estuvo sujeto a un plazo,-
el que fenecid el 30 de noviembre de 1988, dicho condominio
especial quedd sdlo en decreto. En cambio el decreto que --

crea ¢l condominio vecinal se hizo ley.

b) En el condominio especial, se sefald como requisi
to, que los inmuebles que pretendian el cambio hayan estado en
arrendamiento durante los cuatro afos anteriores a la fecha
en que entrd en vigor el decreto que lo cred. En el condo-
minio vecinal po existe tiempo de ocupacién de los inquili--

nos sobre los inmuebles que pretendan el cambio.

c) En el condominio especial, los propietarios asi -
como también los inquilinos, debian munifestar su conformi--
dad por escrito, para obtener el cambio de propiedad. En el
condominio vecinal, requisto es, que sca por voluntad de los
propietarios o copropietarios y en su caso con la conformi--
dad de los inquilinos que habiten esos inmucbles sobre los -

que se¢ pretende lograr el cambio.
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Después de la comparacidén anterior, respecto al régi-
men vecinal, llegamos a la conclusidn que el propietario pue-
de cometer fraude a la ley, mediante la simulacidén de contra-
tos de arrendamiento (cuando no hay inquilinos), toda vez que
el legislador no senald tiempo de ocupacién, para los inmue--
bles en arrendamiento, por lo que, también pueden ser inquili
nos que al momento de la misma celebracidn del arrendamiento,

soliciten el cambio de propiedad a condominio vecinal.

El inquilino puede abusar de la ley, negindose a otor
gar su conformidad para constituir el condominio vecinal, - -
cuando los inmuebles se¢ encuentran en renta congelada, por lo
que el inquilino llega a obtener un lucre, mediante los sub--
arrendamientos o traspasos, por esta razon, la facilidad que
otorga el régimen vecinal puede ser rechazada por el inquili-

no.

De acuerdo con la exposicion anterior, quiere decir -
que no sdlo legislando se soluciona el problema de falta de -
vivienda en el Distrito Federal, porque si no se analiza el -
problema de fondo, lo que se puede llegar a crear son conflic
tos sociales entre propietarios e inquilinos y hasta entre es

tos ultimos.

En el condominio se ve una importancia, la que consis
te en que los conddéminos tendrin la obligacidn de constituir

un fondo de gastos de mantenimicnto y administracién destina-



165

dos al cumplimiento de los fimes de conservacidén y seguridad

del inmueble,

Para csa finalidad consignada deberan recunirse la to
talidad de condéminos, para formar una asamblea general; la
que a su vez, podrd nombrar un administrador, para su repre-
sentacidn de los mismos condéminos, con el objeto de que rea
lice actos de custodia, mantenimiento y conservacidn del in-
mueble, ¥ el que al mismo tiempo promueve la integracidn, or

ganizacidén y desarrollo de los conddminos.

También la asamblea general contard con un comité de
vigilancia, cuya atribucién principal es velar por el eficaz
cumplimiento de las obligaciones de los condéminos y por el

cabal funcionamiento de la administracién del condominio.

Por lo anterior, todo el ambite de¢ aplicacién del ré
gimen de propiedad en condominio de carécter vecinal, es - -
bien comprendido por nosotros, porque por medio de este con

’
dominio vecinal determinada poblacidn resuclve ese grave pro

blema habitacional.
S. Procedimicnto administrativo
Para poder obtencr la autorizacidn del cambio de pro

piedad particular al régimen de condominio de carécter veci-

nal en el caso de los copropictarios deben presentar una soli
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citud por escrito firmada por éstos ante la Delegacion Corres
pondiente, en la que reunidos los requisitos suficientes y --
con fundamento en la expresidn del presente articulo 939 del

Cddigo Civil, el que a la letra dice:

"Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal
de una cosa, no pueden ser obligados a counservarlo indiviso,
sino en los casos en quc por la misma naturaleza de las cosas

o por determinacidn de la ley, el dominio es indivisible®

También dependerd que ¢l inmucble a criterio de la au

toridad admita comoda divisidn, esto con fundamento en el ar-

ticulo 940 del propio ordenamiento civil, el que expresa:

"Si el dominio no es divisible, o la cusa no admite -
comoda divisidén y los participes no se convienen en que sea -
adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta y a la

reparticioén de su precio entre los interesados".

En esa misma solicitud deberdn manifestar su confor-
midad los inquilinos para el cambio de régimen. Entonces, pa
ra coproplietarios e inquilinos si ¢l inmueble admite chmoda -

divisidon, serd posible la constitucién del condominio vecinal.

Para el caso de los propietarios, dcben presentar la
solicitud firmada por ellos, asimismo firmada por los inquili--

nos manifestando su conformidad con el cambio de régimen, an-
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Dicha solicitud que presenten los copropietarios y pro-
pietarios, serid firmada por los inquilinos, Gnicamente cuan-

do el inmueble esté en arrendamiento para habitacién,

En los términos del articulo 30. de la ley de condo-
minio, las autoridades competentes del Departamento del Dis-
trito Federal, expediran la declaratoria, en el sentido de -
ser realizable el proyecto general, para poder constituir el

régimen vecinal.

En la misma declaratoria que expida la autoridad, --
donde autoriza c} proyecto general, establecerd los requisi-
tos con fundamento en el capitulo VIII de la ley de condomi-
nio, el que contienc al condominio vecinal, cuycs requisitos
pueden a discrecidn de la autoridad estar exentos de ser sus

tituidos por contribuciones, impuestos o derechos.

La solicitud que presenten propietarios o copropieta

rios, deberd contener los siguientes datos:

a) Nombre dcl propietario o copropietarios del inmue

ble.

b) Domicilio para recibir notificaciones.

¢} Indicar la ubicacién del inmueble sobre el que se

pretende obtener la autorizacidn del cambio de régimen.
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d) Namero de departamentos que tiene el inmueble, indi

cando el nombre de los inquilinos actuales.

A dicha solicitud se deberdn anexar los documentos si

guientes:

1.- Testimonio de las escrituras que acrediten la pro

piedad del inmueble.

2.- En caso de existir representacidén legal del pro--
pietario o copropietarios, presentar el testimonio del poder

notarial para acreditar personalidad.

3.- Un cjemplar de los contratos de arrendamiento, el
que debe acreditar que el uso destinado ha sido preferentemen

te para habitacidn.

4.- Boletas de pago del impuesto predial y la de dere

chos de agua.

5.- Proyecto Arquitectdnice, preferentemente autoriza

do y firmado por el propietario.

6.- Dictamen Técnico que garantice la ecstabilidad es-
tructural del inmueble, firmado poer un dircctor responsable -
de obra, con registro vigente ante el Departamento del Distri

to Federal.
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7.- En ¢l caso de que en la enajenacidn del inmueble
intervenga una institucién oficial, se requerird de un ofi--

cio dirigido por ésta.

Al respecto del procedimiento administrativo,después
de la entrega de toda la documentacidn correspondiente para
lograr ¢l cambio, quedard sujeta a una revision minuciosa de
parte de la autoridad, la que también se debe hacer de una -
manera estricta, en cuanto a la comprobacidn de la existen--
cia del consentimiento de los inquilinos para efectuar el --
cambio al régimen vecinal solicitado y de que el uso del in-

mucble haya sido el de habitacidn.

Lo anterior lo ponemos de manifiesto, ya que el le--
gislador si bien pudo tener un acierto, que no se desvirtue
déste, por parte de la autoridad, sino que su interpretacién
sea firme para que se favorezca a los afectados por el pro--
blema de la vivienda. Como el funcionario piblico tendrd en
sus manos el procedimiento a seguir, debe tener 1a mejor dis
posicién para no contrariar la intencién del legislador, de
resolver el problema de falta de vivienda y asi con csa dis-

posicidn se avance sobre el logro pretendido.

Puede resultar que después de haberse logrado el cam
bio por la conformidad de los inquilinos, se¢ notifique a es-

tos a2l momento de la constitucidn del condominio vecinal, el
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Civil de 15 dias, segln el articulo 2448 J para cjercitar--
ese derecho, de parte del arrendatario, lo llega a perder -
por no contar con recursos propios y porque en ese lapso -
es dificil reunir la cantidad suficiente solicitada por el

arrendador.

El Estado debe prever tal situacidén, de manera admi
nistrativa, pactando con el propietario ese respeto al in--
quilino, en el que la autoridad quede como intermediaria en
tre éstos, para ¢l posible case que los inquilinos solici--
ten financiamiento para la adquisicidn del inmueble, el que

sabemos neo se¢ logra en corto tiempo,

Entonces la pretensidn, es de que no se¢ quede sin -
ese derecho el inquilino, misme derecho que creo al momento

de otorgar su conformidad para el cambio.

Todo esto es con el fin de que ¢l inquilinc no que-
de abandonado a su suerte, y con el propésito de que sus de
rechos no scan burlados. Asi pues, se pueda aprovechar del
beneficio que marca el condominio vecinal 1la poblaﬁién (in
quilinos), porque el problema que se genera, no afecta a un
solo inquilino, sino a toda una colectividad, por lo que se

debe dirigir con la mejor atencidn posible.
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6, Régimen Fiscal

El legislador, en materia fiscal otorga la presente fa
cilidad, con el propdsito de que los interesados logren el cam
bio, ya que el articulo 40, de la ley de condominio sefala re-
quisitos de los cuales ciertos inmuebles no pudieron documen--
tar, por tal virtud, el legislador le establecec al Estado ia -
facultad para que enumere a su discrecidn los reguisitos, que
conforme a derecho procedan, los que no se deberin oponer a lo
dispuesto en el capitulo VIIIl el quc comprende al condominio
vecinal, por lo tanto para constituir &ste, el Estado prestara
todas las facilidades para lograr el cambio, basado en el arti

culo 51 del propio capitulo, el que dice:

"Los requisitos que se eximan expresamente en las de--
claratorias a que se refiere el articulo 30. de esta Ley para
la constitucidon del Régimen de Propiedad en Condominio de Ca--
ricter Vecinal; no serdn sustituidos por contribuciones, im--

puestos o derechos de cualquicr indole o naturaleza".

Comprendemos que ¢l legislador hizo 1o anterior, con -
el propdsito de que sea autorizado ¢l régimen vecinal, el que
después de constituide quedard sujeto a las siguientes disposi
ciones fiscales y en las que se encuentran determinados gréva-

menes, como l0s que se expresan a continuacidm:
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1.- Cdédigo Fiscal de la Federacidén, en el que se en-
tiende por enajenacibdn de bienes: Toda transmisién de propie
dad, aun en la que el cnajenante se reserva el dominio del -

bien enajenado (art. 14 fracc. 1).

2.- lLey del Impuecsto Sobre la Renta, dice que se con
sideran ingresos por enajenaci6n de bienes, ademis de los --
que deriven de los casos previstos en el Cédigo Fiscal de 1a
Federacidn, los obtenidos por 1la expropiacidén de bienes - -

(art. 95).

3.- Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fe
deral, de 1a que se hace notoria su presencia, para gravar -

los inmuebles de la forma que sigue:

a) Impuesto sobre adquisicidén de inmuebles (art. 23).

b) Impuesto predial, el que sc paga por cada departa-

mento o vivienda destinados a habitacidon (art. 14).

c) Impuesto sustitutivo de estacionamientos (art. 45
-A), de este impuesto qucdan cxentos los inmucbles que cam--
bien a régimen de propiedad en condominio de carficter veci--
nal (art. 51 dc la ley de condominio), esto es por discre- -

cidén de la propia autoridad que lo autorice.

d) Pago de las contribuciones de mejoras (art. 46).
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e) Pago de derechos (art. 54), los que pueden consis

tir en constancias de adeudos de agua y predial.

f) Pago por servicios de construccidn y operacién hi

draulica (art. 60).

g) Pago por expedicidn de 1licencias (art, 61). Pago
por construccion de obras nuevas (art. 62). Pago por cambio
de edificios al régimen de condominio (art. 63 fracc. X), el

condominio vecinal, en este caso paga dercchos.

h) Pago por derechos de inscripcidn y demds servi--

cios en el Registro Piblico de la Propiedad (art. 66).

i) Pago de derechos por los servicios de alineamiento

y sefialamiento de niimeros oficiales (art. 100).

j) Pago de derechos de regularizacidn de predios - -

(art. 102).

k) Pago de derechos de agua (art. 110). En los edifi-
cios de apartamentos, viviendas, locales, por cada apartamen-
to, vivienda o local deberd solicitarse la instalacidn del apa-

rato medidor (art. 113 parrafo segundo).
1) Pago por derechos de drenaje (art. 116).

De acuerdo con la exposicién anterior, quiere decir -

que el Estado podrd recuperar los ingresos que dejo de perci-



bir en la autorizacidn del régimen vecinal.

Con el contenido del articulo 51, el legislador y el
Estado tratan de tener una justificacidn por la falta de -
vivienda, y aun mis, por lo delicado que resultd esc pro--

blema, por los sismos de 1985.

Como Gltimo comentario al tema desarrollado, nos pre
guntamos QUE HACE EL ESTADO para aquellos inmuebles, cuyos
propietarios, copropietarios e inquilinos IGNORAN la exis-
tencia del beneficio que otorga el presente régimen veci--

nal que analizamos.

Con el fin de que no quede esto en una aportacidn --
mis del legislador, cabe al respecto una sugerencia, QUE -
EL ESTADO NOTIFIQUE LA EXISTENCIA DE ESTA FACILIDAD, ya --
que esos inmuebles los tiene identificados por medio de su

catastro.
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CONCLUSITONES

1.- Nuestra legislacidén en el articulo 27 de la Constituy
cidén General y en los articulos 16, 830, 840 y 1912 del Cédi-
go Civil vigente, ticne su antecedente en el derecho romane,
espafol y Francés, porgque esas doctrinas no consideraron a la

propiedad como un derecho absoluto.

La copropiedad en dichas doctrinas ne se encuentra regla
mentada, por haberse considerado un problema. Visto este te-
ma, no fue seguido por nuestro legislador, ya que, ¢n nuestro
sistema juridico la cncontramos reglamentada, pero considera-
da como un problema, de la que podemos decir, que en parte es
posible su solucién por medio de la constitucién del régimen_

de propiedad en condominio.

2.- La propiedad cjerce una funcidn social, de acuerdo -
con las facultades con que cuenta el Estado, dictadas por el
interés pablico de expropiar, imponer modalidades y limitacig
nes, por lo que no es un derecho absoluto. El Estado por mu-
cho que sacrifique la propiedad privada, no ha encontrado 1ia
solucion al problema de vivienda, asi como tampoco en la pres
tacién de otros servicios pablicos. ks por eso que rccoﬁcndg
mos que antes de que el Estado haga uso de esas facultades, -
se estudie primero cl problema de fondo, para que no se¢ provo
que un descontento social, cuidando la distribuicién de la --
tierra, con una bucna planeacidn urbana, para evitar a futuro

una sobrepoblacidén, en poca superficie de tierra.
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3.- En las disposiciones que reglamentan la copropiedad,
se encuentra la problemitica que el propio legislador no ha -
podido resolver, ya que dicho régimen ha llegado a causar pery
juicios a terceros, por no tener un copropietario la facultad
de disponer de su derecho de propiedad. Unas de estas normas
son los articulos 950,973 y 1292, Para tal problemitica y lo
grar cl derecho a la vivienda, la respuesta seria que se haga
bajo el régimen de condominio, porque en ésta forma de propie
dad, se podrad disfrutar y disponer de un derecho singular y -

exclusivo de propiedad.

4.- Existe en materia de arrendamiento una serie de dis-
posiciones a favor del arrendatario, una de ellas es el conge
lamiento de rentas, motivo por el cual cl propietario no pue-
de ofrecer una habitacién digna y decorosa, inclusive en algu
nos casos no puede el mismo propietario disponer de su propie
dad. Se sugicere no aumentar mis los beneficios al arrendata-
rio, en virtud de que el arrendamiento ¢s un apoyo en el pro-
blema de vivienda, por eso, si se persiste en mejorar los de-
rechos de los inquilinos v limitar a los propietarios, es po-
sible que aumente la demanda de vivienda, porque pueden los -
inquilinos exigirle al Estado el derecho a la vivienda, consi
derado en el articulo 4° pdrrafe cuarto de la Constitucién Ge

neral.

S.- El condominio ¢s la forma de propiedad mis adecuada
para extinguir la copropiedad ordinaria, ya que esta represen

ta mGltiples inconvenientes. Asi también con el condominio se
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puede resolver los conflictos originados en el arrendamiento
de manera global. Con ésta forma de propiedad se puede sa--
tisfacer de vivienda a un nimero grande de familias, aprove-
chando el espacio urbano, toda vez que no se planed en tiem-

po el crecimiento de la ciudad de México.

Se recomienda que el Estado prevea en la autorizacién -
de condominio, de que la construccidn de la vivienda debe --
ser de acuerdo a la necesidad de una familia formada por cin
co personas, con el fin de evitar un hacinamiento y wuna --

desorganizacidn social.

6.- La mayor parte de los programas para proporcionar -
vivienda, sc han llevado a cabo de una forma rdpida, por lo
que el Estado ha tenido que hacerlo por medio de titulos de
crédito como son los certificados de participacidn y de vi--
vienda, siendo infructuosa su aplicacidn de éstos titulos de
crédito, porque no se deben mezclar dercchos personales con

derechos reales,

Por la aplicacidon que ha hecho el Fstado de esos titu--
los de crédito sobre la vivienda, se han originado erogacio-
nes infitiles, ya que ese esfuerzo del Estado no es el camino
adecuado para resolver el problems de la habitacién. Con el
fin de cvitar pérdidas econdmicas para el propio Estado, pro
ponemos que se programe la entrega de vivienda por medio --
del régimen dec propiedad en condeminio, ya que con dicho ré-

gimen desaparece también el lucro excesivo gue estaban repre
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sentando los certificados de participacidn y de vivicenda,

7.- El problema de la vivienda especislmente en el Dis--
trito Federal, no ¢s posible que se pueda resolver creando --
disposiciones para reglamentarla. Lo que esta pasando con es
to, es de provocar més demanda de habitacidn, de acuerdo con
lo dicho por el articulo 4° pidrrafo cuarto de la Constitucidn
General, de que: Toda familia tiene derecho a disfrutar de vi

vienda digna y decorosa,

La solucién para tan delicado problema que enfrenta el -
Estado, no es por el medio de legislar, sino que se¢ debe de -
atender primerc el origen de su problema, cuya cousa es la mi
gracidén desproporcionada del campo y de los Estados hacia el
Distrito Federal. Por lo que indicamos que no se legisle mas
sabre viviendd, sino que se detenga desde su foendo el citado proble
ma, ofreciendo de parte del Estado, créditos para producir el
campo ¥y con la creacién de mds fuentes de empleo en los Esta-

dos.

8.- Se legisla para controlar la demanda de vivienda por
los inquilinos, mediante el condominio especial, con el que -
se podian regularizar determinados inmucbles arrendados para
habitacidn segin las facilidades que otorgd para aquellos in-
muebles en deterioro y con el fin sobre todo de que sus ocu--
pantes lograran vivienda propia. Al igual que dicho régimen
se crca el condominio vecinal, en el que manifiesta el legis-

lador el mismo propGsito sefialado en el condominic espe- -
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cial, por tanto se confirma que no es legislando como se re--

suelve el repetido problema de vivienda.

Como existen en la ciudad de México inmuebles que no ad-
miten comoda divisidn, sugerimos que se lleve a cabo su rees-
tructuracién y una buena planeacién sobre el crecimiento urba
no, para que puedan alcanzar los inquilinos de ese tipo de in

muebles el derecho a la vivienda.

9.- 8e crea el régimen de propiedad en condominio de ca-
rdcter vecinal, en una forma excepcional, para los inmuecbles
que no podian reunir el excesivo y riguroso nidmero de requisi
tos que establece la ley sobre el régimen de propiedad en con
dominio de inmuebles, para el Distrito Federal, por lo que se
detenia el derecho a 1la vivienda pura sus ocupantes de esa -
clese de inmuebles, que en su mayor parte se cncuentran en de
terioro, porque mediante el cambio, es posible que los inqui-

linos se conviertun en propietarios.

Por lo anterior rccomendamos que el Estado difunda el al
cance de este régimen, ya que también es viable que se resuel
va la problematica que representan la copropiedad, el arrenda
miento, y la aplicacidén de los certificados de participacion

y de vivienda,

10,-Por lo dicho, de que el régimen vecinal particulari-

za, volvemos a indicar, que seguir legislando c¢n materia de -
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vivienda, no serd posible encontrar la solucidn a tan delica
do problema. El objetivo del presente andlisis que del condo
minio vecinal hicimos, es con ¢l fin de demostrar que no es
tampoco éste régimen la respuesta al problema de vivienda, -
porque cada vez que se legisla al respecto, lo Gnico que se¢
otorga son derechos, beneficios y facilidades, con los cua--
les el legislador estd creando dificultades al propio Estado,
en cuanto que éste no cucnta con el presupuesto suficiente -
para dar respuesta al derecho a la vivienda a 1a poblacidn -

en general.
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