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INTRODUCCION

El presente trabajo persigue un doble propdsito,
como bien autoriza a inferirlo su misma denominacién, por un lado,
efectuar un andlisis detallado de la forma en que regula al régimen
de propiedad en condominio laley que reglamenta al articulo 951 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, y, por el otro, se pretende
precisar aquellas anomalias o irregularidades que existen en |a
misma,

El primer objetivo se desarrolla en el curso de los
tres primeros capitulos, en los que se abordan, respectivamente, los
temas relacionados con las nociones generales del condominio, como
lo son la terminologia, definicion, antecedentes histdricos en el
mundo occidental y, someraments, su naturaleza juridica; en el
siguiente se pasa al estudio de su régimen legal actual, especificando
qué disposiciones le resultan aplicables, sobre qué clase de bienes
recae este derecho real, formas en que éste puede originarse,
requisitos para su constitucion y demds aspectos inherentes;
finalments, el tercero se ocupa de describir la manera en que el
legislador dispone cdmo deberdn organizarse los coparticipes para
administrar esta clase de dominio.

Nuestro segundo objetivo se lleva a cabo en el
transcurso del cuarto y ultimo capitulo, en donde se exponen
detalladamente cada una de las distintas irregularidades existentes
en |a ley, que estimamos poseen trascendencia, por lo que, a través
de las conclusiones, proponemos la forma y términos en que deberd
procederse a su correccion,




Todo lo anterior busca, en Ultima instancia, coadyuvar,
si bien de manera muy modesta, en la depuracién de una ley que 88 ocupa
de regular al régimen de condominio, una forma de convivencia que es en
s/ misma muy compleja y fuente permanente de conflictos, pero también
instrumento Indispensable para atenuar la crénica carencia de bienes
destinados para servir da casa habitacién, como acontece en nuestra gran
Ciudad da México.




CAPITULO PRIMERO

CONCEPTO, ANTECEDENTES HISTORICOS

Y NATURALEZA JURIDICA DEL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO




§.- Nocién de Condominio.

El régimen de condominio es una figura juridica que
si bien reconoce antecedentes muy remotos, su aplicacién préctica
en la realidad ha tenido verificativo en épocas muy recientes y ello
de una forma incuantificable, 1o cual se atribuye a |a enorme
influencia que al respecto ejercen una serie de fendmenos sociales
de diverse indole y entre los que destacan, principaimente, el
desmesurado crecimiento de la pobiacién y, en contrapartida, la ya
tradicional escasez de inmuebles para ser destinados a casa
habitacién, "por eso, es inutil buscar el origen de esta manifestacion,
mds alld del momento en que surgen los factores que determinan la
modificacidn de la propiedad en su forma original..."",

Lo anterior ha constrefido, en atencion a sus
proplos requerimientos, a cada gobierno a adoptar una serie de
medidas con las cuales afrontar adecuadamente esta situacion,
misma que en nuestro pals, particularmente en la Ciudad de México
v su zona conurbada, ha adquirido el cardcter de una necesidad
publica de primer orden.

A este respecto, uno de los principales
instrumentos de que se han servido las distintas administraciones del
Departamento de Distrito Federal para tratar de solucionar esta
problemdtica, lo ha sido el condominio, en un desesperado intento
por coadyuvar en la edificacion masiva de bienes para la vivienda en
aquellos lugares donde su escasez y carestia se han tornado
crénicas.

De lo expresado se puede desprender, tal y como
lo puso de manifiesto el autor mexicano Manuel Borja Martinez, que
el régimen de condominio esté destinado a cumplir una funcidn social
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TORRES EYRAS, Sergio, "Origen y Naturaleza dJurfdica del
Derecho de Condominio en el Derecho Mexicano", en Anales de
Jurisprudencia, Julio, Agosto y Septiembre de 1964, Tomo CXX.
México, Distrito Federal. Segunda época. Afio XXXI. p. 309




trascendental, el de la difusion de la propiedad?, agregando que ello
de una manera individual, personal (una propiedad "personalizada”),
ultimo comentario que si bien fue valedero en la época en que se
emitié - Conferencia pronunciada en el Auditorio de la Universidad
Iberoamericana el 7 de septiembre de 1960-, hoy en dia ha perdido
vigencia, precisamente por que esta clase de conglomerados sociales
ahora produce el efecto contrario, la pérdida de la individualidad.

Antes de proceder al desarrollo de los temas que
se refieren a la evolucién histérica y al desentrafiamiento de la
naturaleza juridica del objeto del presente estudio, se hace menester
abordar de manera preliminar, por razones de método, si bien muy
someramente, cual es la ubicacién que tiene el condominio en el
campo del Derecho, qué terminologia se utiliza para referirse a él, asi
cOmo su conceptuacion.

A) 8u Ubicacién en el Campo del Derecho.

El condominio es una figura o institucion juridica
de indole civil, que se presenta a propésito de los denominados
"derechos reales" y exclusivamente,

, Por ende, se torna igualmente necesario estudiar
superficialmente esta categorfa juridica, con |a finalidad de precisar
sus caracteristicas mads importantes, habida cuenta que el
condominio participa substancialmente de las mismas y, dentro de

-2

BORJA MARTINEZ, Manuel, "Funcién Social y Naturaleza Jurfdica de la
Propiedad por Pisos", Revista de Detecho Notarial Mexicano., Marzo de

1961. Volumen V, Nimero 12, México Distrito Federal. p. 13,




los distintos derechos reales contemplsdos en nuestra actual
legislacién, se impone el andlisis del derecho real por excelencia, el
da propiedad, asi como el de una variante de éste, la copropiedad,
tomando en consideracién que, segun ia opinién preponderante en
ladoctrina - tanto nacional como extranjera -, el condominio conjunta
en su estructura ambas figuras, segun se tendrd oportunidad de
observar al tratar el tema relacionado a su naturaleza juridica.

a) Los Derechos Reales.

|
i
|
}

Son los derechos reales aquellas facultades que se
ejercen sobre una cosa o bien °, de una manera directa e inmediata,
con la exclusién de aquellas personas que no sean consideradas su
titular y respecto de la cual sdlo son terceros.

Se considera como un requisito previo
indispensable - sine qua non -, para esta facultad se presente, que
el bien sobre el cual ha de versar esté especificado perfectamente,
esto es, que sea cierto y determinado en su individualidad,

Al respecto, el Masastro Ernesto Gutiérrez y

-3.

3 "Cosa es toda realidad corpdrea o incorpdrea, interior o exterior al
ser humano, susceptible de entrar a una relacién de derecho a modo
de objeto o materia de la misma, que le sgea dGtil, tenga
individualidad propia y sea sometible a un titular", GUTIERREZ Y
GONZALEZ, Ernesto, "El Patrimonio Pecuniario y el Moral o Derechos
de la Personalidad y Derecho Sucesorio", Editorial Cajica. Segunda
edicién, México, 1989. p. 48,




Gonzdlez, propone la siguiente definicion del derecho real " es o/
poder juridico que sa ejarce, directa e inmediatamenta sobre una
cosa, para obtener de alls el grado de aprovechamiento que autoriza
el titulo legal y es oponible erga omnes "*.

Por su parte, indica el autor Rafael Rojina Villegas
que, en su aspecto activo, los derechos reales constituyen por un
conjunto de facultades juridicas que tiene el titular para usar, gozar,
disponer o afectar un bien en garantia, segun se trate de derechos
de uso, de disfrute, de disposicién o de simple garantia®.

Dentro de nuestro sistema normativo, el Cédigo
Civil para el Distrito Federal regula exclusivamente siete derechos
reales y son : la propiedad { articulo 830 y siguientes ), el usufructo
( articulo 980 y siguientes ), el uso { articulo 1049 y siguientes), la
habitacién ( articulo 1050 y siguientes ), la servidumbre { articulo
1057 vy siguientes ), la prenda ( articulo 2866 y siguientes ) y la
hipoteca ( articulo 2893 y siguientes ).

Todos y cada uno de los derechos reales antes
mencionados confieren a sus titulares dos clases de facultades, la de
parascucién y la de preferencia, mismas que se infieren de la
definicién antes transcrita.

5

Ibidem, p. 194.

ROJINA VILLEGAS, Rafael, "Derecho Civil Mexicano", Editorial Porria.

Tomo III. Sexta edicién. México, 1985, p. 134.



‘ €l derecho de persecucion se hace consistir en que
si el titular de un derecho real es privado sin su consentimiento o en
contra de él, del bien sobre el cuel recae aquél, tiene |a facultad de
perseguirlo hasta lograr su restitucién total y absoluta, a fin de estar
en posibilidad de seguir aprovechdndolo, toda vez que se trata de un
derecho que sélo él puede aprovechar y todas las demds parsonas
tiene el correlativo deber de respetar.

Por su parte, el derecho de preferencia significa
que es oponible a todas aquellas personas que con anterioridad
hubieran tenido sobre la misma cosa o bien similar o distinto derecho
real al que ahora de tiene su titular.

Y se afirma que las anteriores atribuciones se
desprenden de la propia definicion de derecho real, en virtud de que,
en lo que concierne al derecho de persecucion, de nada servirla tener
un bien en tal concepto si al ser privado indebidamente de él, su
titular no pudiera recuperarlo y asi poder seguir disfrutando del
mismo y, por lo que hace al derecho de preferencia, de nada serviria
un derecho de esta naturaleza si su titular no pudiera hacerlo valer,
no sélo en contra de terceros ajenos totalmente al bien, sino incluso
en contra de sus anteriores titulares, ya que unos y otros tienen el
mismo deber de respetarlo.

Son diversas las clasificaciones que sobre los
derechos reales existen en la doctrina mexicana, entre las que
destacan, para los efectos del presente trabajo, las siguientes :

- derecho real principal y accesorio
- derecho real inmoblliario y mobillario

-6 -



- derecho real sobre ¢} bien material @ inmaterial

- derecho resi temporal y perpetuo
- derecho res! vitalicio y no viteliclo
- derecho real del dominio publico y del dominio privado

consistiendo cada una de ellas en lo siguiente :

Derecho real principal y accesorio :

Son de dos los criterios que se siguen para
determinar cudndo se estard en presencia de un derecho real
principal o accesorio, 8 saber;

Por un lado, se estima que este derecho es
principal cuando concede la tenencia del bien en que recae a nombre
propic y admite que inclusive un tercero I8 posea, paro siempre a
nombre. del titular del derecho real; en cambio, serd accesorio,
cuando no da la tenencia, y si la concede, lo serd a nombre de otra

persona y no a nombre propio®,

Asimismo, se considera que se estd ante un
derecho real principal cuando no depende éste, para su existencia o
validez, de otro acto o figura juridica, por ser auténomo, de vida
propia y se estard ante un derecho real accesorio, en contrapartida,
cuando su existencia o validez esté supeditada de otro acto o figura

juridica.

-6-
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GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, "Derecho de las Obligaciones”,

Editorial Cajica. México, 1982. Quinta Edicifn. p. 198,



Siguiendo este orden de ideas, son derechos reales
principales la propiedad, el usufructo, el uso, la servidumbre y la
habitacién, y derechos reales accesorios la hipoteca y la prenda,

Derecho real inmobiliario y mobiliario :

Esta clasificacidn atiende ala naturaleza que poses
el bien sobre el cual recaiga el derecho real y asf éste serd
inmobiliario o mobiliario, agrupdndose en la primera categoria la
propiedad, el usufructo, el uso, la habitacién, la servidumbre y la
hipoteca v, en la segunda, |a propiedad, la hipoteca, el usufructo, el
uso y |a prenda.

Derecho real sobre bien material e inmaterial :

En la generalidad de los casos los derechos reales
recaen sobre bienes materiales; sin embargo, se da el caso que éstos
también puedan comprender bienes inmateriales, sin sustantividad
corpdrea - cosas no tangibles -, menciondndose la hipdtesis en que
constituya un derecho real de garantia sobre el deracho de usufructo,
como propone el autor Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez 7 o sobre
derechos de propiedad intelectual o industrial, como opina el
tratadista Rafael Rojina Villegas®.

Derecho real temporal y perpetuo:

-7-
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Ibidem, p. 200

ROJINA VILLEGAS, Rafael, op, cit., p. 154,



Esta clasificacion se sustenta tomando en
consideracién el lapso de tiempo que puedan durar los derechos
reales y asilos agrupa en temporales y perpetuos, quedando insertos
en |a primer clase la hipoteca, Ia habitacién, la prenda, el uaufructo
y &l uso y, en la segunda, la propiedad y la servidumbre.

Derecho real vitalicio y no vitalicio :

Este criterio atiende a la posibilidad de que los
derachos reales puedan a no transmitirse a terceros al sobrevenir la
muerte del que fuera su titular y asf se denominan vitalicios a
aquellos que se extinguen al fallecer su titular, como acontace con
el usufructo, el uso y la habitacién; en cambio, son no vitalicios
aquellos derechos reales que son susceptibles de transmitirse
hereditariamente, ya que no se extinguen con la muerte de su titular,
si al acontecer ésta aquellos estuvieran atin vigentes, supuesto en el
que se ubican la propiedad, la servidumbre, la prenda y la hipoteca,

Derecho real del dominio publico y del dominio privado :

Esta clasificacién encuentra su sustento en el
cardcter que posee la persona quse es titular del derecho real y asi,
se estima que éste es del dominio publico cuando se encuentra
constituido en favor del Estado o de alguna entidad adscrita a la
Administracién Publica Paraestatal, en cuyo supuesto tales bienes se
normardn ademds, por las disposiciones contenidas en la
denominada Ley General de Bienas Nacionales ( Diario Oficial de la
Federacién del 30 de enero de 1969 ); en cambio, cuando el derecho
real pertenezca a otra clase de persona, es decir, algan particular, se
estard en presencia de un derecho del dominio privado.




Ahora bien, es la propiedad el derecho real mas
completo y complejo de los que regula nuestro Cédigo Civil y, por
ende, el mds importante y respecto del cuai los restantes se estiman
secciones de ella, sus desembramamientos,

Rafael Rojina Villegas, conceptia a la propiedad
como " el poder juridico que una persona ejerce en forma directa e
inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido
jurldico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por
virtud de una relacidn que se origina entre el titular y dicho sujeto

ng

Por su parte, el Cdodigo Civil no define a fa
propiedad, sino exclusivamente se reduce a expresar en su articulo
830 que :

Artfculo 830.- €! propietario de una cosa puede gozar y
disponer de ella con las limitaciones y modalidades gque fijen
las feyes. .

Siguiendo la orientacidn de este ordenamiento,
fuertemente inspirado en fas doctrinas que pugnan por atribuir al
derecho de propiedad una funcién social, Gutiérrez y Gonzélez
Ernesto la define como " e/ derecho real mds amplio, para usar,
gozar y disponer de las cosas, dentro del sistema juridico positivo de

Ii(gitaciones y modalidades impuestas por el legisiador de cada época

.9-

Ibidem, p. 289.

"' GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, "El Patrimonio .,.", op. cit., p.

216.



Conjuntando los conceptos vertidos por los autores
antes referidos y estando ciertos de cual fue la idea que estuvo
presente en el dnimo del legislador de 1928, claramente manifestado
en la exposicion de motivos de dicho ordenamiento civil, pusde
concluirse validamente que el derecho real de propiedad consagra la
facultad que existe en favor de la persona a quien se atribuye aquella
para usar, gozar y disponer de un determinado bien, de manera
directa e inmediata, con exclusién de quien no sea su titular y con
sujecion a las normas que dicte el interés publico.

Que una persona tiene la facultad de usar un
determinado bien, significa que puede servirse de él para satisfacer
sus propias necesidades; que tiene la facultad de disfrute, se traduce
en que pude hacer suyos los frutos que la cosa produzca - civiles y
naturales - y, que tiene el derecho de disposicién, implica que su
titular tiene la potestad de llevar a cabo toda clase de actos de
dominio - enajenar o gravar el bien -,

Lo habitual es que un bien pertenezca
exclusivamente a una sola persona, y no a mas de una a la vez, ya
que, segun afirma al respecto el autor espaiiol Clemente de Diego,
" la exclusién y absolutividad del dominio lo impiden "''; sin
embargo, hay ocasiones en que esta clase de dominio que se viene
analizando es atribuido, a la vez, a dos o mas personas, sin que
pueda determinarse materialmente qué parte corresponde a cada uno
de ellas, en cuyo caso se estard en presencia de la figura juridica
denominada "copropiedad".

- 10 -

CLEMENTE DE DIEGO, F., "Instituciones de Derecho Civil Espafiol",
Tomo I ( Introduccién, Parte General, Propiedad, Derechos Reales ).

Madrid, 1959, p. 607,



D

Es decir, si bien la regla general es que e! derecho
real de propiedad pertenezca unicamente a un sujeto, se considera
vilido, como una excepcién, que éste llegue a atribuirse
indistintamente a varios individuos a la vez.

Al respecto, estatuye el articulo 938 del
ordenamiento civil :

Articulo 938.- Hay copropiedad cuando una cosa o derecho
pertengcen pro indiviso a varias personas.

y en donde las palabras "pro Indiviso" significan " sin divisién
material de partes ", esto es, que el bien se atribuye a mas de una
persona sin que pueda especificarse qué parte del mismo
corresponde a cada uno de ellos, " /os copropietarios no tienen
dominio sobre partes determinadas de /a cosa, sino un derecho de
propiedad sobre todas y cada una de ias partes de la cosa en cierta
proporcidn, es decir, sobre parte alicuota ",

Por su parte, los tratadistas franceses Ripert y
Planiol indican que " cuando una cosa pertenece a varios
copropietarios, se halla en indivisién si el derecho de cada propietario
se refiere al total, no a una porcién determinada, de la cosa comun.
La parte de cada uno no serd, por tanto, una parte material, sino uns
cuota parte que se representard por un quebrado. El derecho de
propiedad estd dividido entre ellos; la cosa es indivisa"'>.
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La parte alicuota aqui significa una forma
meramente imaginaria, una operacién de indole matemética para
ilustrar el porcentaje de participacion o dominio que cada
copropietario tiene sobre la cosa en que este derecho real recae, sin
que ello implique en forma alguna que por ello el bien se divida en lo
material, pues de lo contraric ya no habria copropiedad, elio
constituye una de las causas por las cuales tal situacion cesaria.

El maestro Antonio de Ibarrola expresa al respecto
que " vemos asl que la copropiedad, propiedad indivisa o comunidad
no es substancialmente distinta de la propiedad individual : es un
accidente de ésta : es |la simuitaneidad en el derecho que varios
individuos tienen raspecto a una cosa en la cual poseen un parte
ideal, que se denomina la PARTE ALICUOTA : los duefios no pueden
alegar derecho a un parte determinada y concreta de la cosa, hay
UNIDAD en el objeto y PLURALIDAD de sujetos”.

De las consideraciones antariormente formuladas,
puede desprenderse validamente que, para gue se presente este
derecho real de copropiedad, es menaester la concurrencia
simultdnea, como condicién indispensable, de los siguientes
elementos :

1° {a pluralidad de sujetos tituiares;
2° |a unidad fisica del bien, y
37 cuotas ideales o partes alicuotas.

€n lo que concierne a 1a forma como puede
manifestarse esta clase de derecho, 1a copropiedad se origina de dos
maneras, que son : '
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- de manera accidental, o bien
- de manera forzosa

En el primer caso, como su nombre autoriza a
inferirlo, se sitian dos o més personas en un estado de copropiedad
de forma meramente accidental, pues el bien en que llega a recaer
esta clase de derecho puede estar sujeto indistintamente a cualquier
régimen, ya de copropiedad, ya de propiedad y, por lo mismo, en
cualquier instante puede cambiar por uno u otro, siendo
consecuentemente un estado de cardcter transitorio, no
necesariamente permanente, como acontece, v. gf., en el supuesto
en que dos individuos adquieran un automdvil, originando con ello un
derecho real de copropiedad, pero esta situacién facilmente llegaréd
a su fin si uno de ellos adquiere para si la parte del dominio que le
corresponde al otro o si ambos deciden vender el vehiculo a una
tercera persona.

Comenta Rafael Rojina Villegas que enla propiedad
accidental tiene plena vigencia un principio fundamental, conforme
al cual " NADIE ESTA OBLIGADO A PERMANECER EN LA
INDIVISION" y, asi, el amparo del mismo, se reconoce en cada
coparticipe el derecho a exigir, mediante el ejercicio de la accién "de
particion", que se culmine con el estado de comunidad.

Esta facultad se encuentra consagrada en el
Cddigo Civil del Distrito Federal, en su articulo 939, que sefala ;

Articulo 939.- Los que por cusiquier titulo tiensn o dominio
legal de una cose, no pusden ser obligados & mantenero
Indiviso, sino en los casos en que, por determinacién de la ley,
el dominio es indivisible,
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En cambio, en el segundo caso, el de la
copropiedad que se presenta de manera forzosa, asl se manifiesta
porque asi lo determina la naturaleza misma de la cosa o porque asi
lo impone |3 lsy y, por tanto, no es posible extinguir este estado de
comunidad, de ahi tal denominacidn, agregando a este respecto el
autor Antonio de Ibarrola que, en tal virtud, este tipo de dominio se
torna perpetuo.

Esta segunda clase de copropiedad viene a
conformar una excepcidn al principio general que indica que nadie
estd obligado a permanecer en la indivision y se contempla en la
parte final del transcrito articulo 939 del Cddigo Civil.

La copropiedad forzosa admite, a su vez, dos
variantes que son:

- la medianeria, y

- |a copropiedad en condominio o por secciones

La medianer(a es una forma de la copropiedad que
se presenta cuando una pared, zanja o seto dividen dos predios y no
puede establecerse a quien pertenecen, estimandose entonces que
son comunes y corresponden por partes iguales, sin division, a los
propietarios de cada predio, con sujecién a los dispuesto en los
articulos 952, 953 y 954 del ordenamiento civil.

La copropiedad en condominio se da cuando dentro
de un mismo inmueble, unas dreas se encuentran atribuidas a
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distintas personas y otras, dentro del mismo bien, necesarias para su
adecuado uso y aprovechamiento, se encuentran atribuidas a las
mismas personas an comuan, en copropiedad, es decir, en esta clase
de copropiedad forzosa convergen, segun se desprende de lo
dispuesto en el numeral 951 del mencionado cddigo, en su primer
parrafo, dos clases de dominio : |a propiedad, en lo que concierne a
las dreas asignadas en forma singular y, la copropiedad, en lo que se
refiere a las dreas comunes; en su parte conducente, dicho precepto
establece:

Articulo  951.- Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en
forma wvertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aquél o a la via publica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendrdn un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los slementos y partes comunaes del inmueble necesarios
para su adecuado uso o disfrute.......

concurrencia de derechos que situa al condominio a un régimen legal
de excepcion en algunos aspectos, segun se podrd observar durante
el desarrolio del presente trabajo.

Volviendo ala copropiedad ordinaria y siguiendo al
autor Rafael Rojina Villegas', se tienen dos principios
fundamentales en esta materia y son :

-16
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PRIMERO : todo acto de dominio - tanto de disposicién
juridica como material - requiere del
consentimiento undnime de todos Ios
copropietarios, y

SEGUNDO : la administracion del bien se ejecutard por mayoria
de personas e intereses.

Por otra parte, en lo que concierne a los derechos
y deberes de los copropietarios, se tiene que para su estudio, pueden
separarse en dos grupos y son :

a) aquellos que se conceden en relacion a la cosa comun :
- derecho a usarla

- derecho y deber de conservarla

- derecho a intervenir en su administracién

- derecho a alterarla

- derecho a pedir su division

b) aquellos que se conceden en relacién a la parte alicuota:
- derecho de disposicion
- derecho del tanto

precisando al tratadista espafiol José Castdn Tobefas al respecto

que " es caracterlistica general de las facultades que se atribuyen a
" cada uno de los coparticipes sobre la cosa comun la de estar

necesariamente subordinadas al derecho de los demés "',
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‘ El andlisis de las facultades anteriormente
; agrupadas se realizard cuando en.forma particular se aborde el
estudio del tema central de la presente tesis, el condominio y hasta
entonces Se trataran con todo detenimiento, exponiendo sus
caracteristicas, asi como sus semejanzas y diferencias con aquellas
que se dan en la copropiedad ordinaria, de la cual, como se ha
establecido, aquella es una especie.

Sujetando a la copropiedad comin al criterio de
clasificacion utilizando en los derechos reales, esta forme especial
del derecho de propiedad'®

| - es un derecho real principal

. es un derecho real que indistintamente recae sobre bienes
muebles e inmuebles

- es un derecho real que indistintamente recae sobre bienes
corpdreos o incorpdreos

. es un derecho real que indistintamente puede ser temporal o
perpstuo
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En opinion del tratadista Ernesto Gutiérrez y Gonzdler, la
copropiedad es tan s61o UNA PORMA ESPECIAL del derecho de propiedad
y no una modalidad del mismo, al estimar que para que validamente
pudiera reputarse como tal, deberfa poder hacerse extensiva a toda
clase de figuras jurfdicas, hechos y derechos, y toda ver que la
copropiedad tunicamente se presenta con relacién a los derechos
reales, ello demuestra que carece del elemento "generalidad®, que es
propio a toda modalidad y, por tanto, indica el mismo autor, no
puede calificdrsele como tal, en su obra "El Patrimonio Pecuniario
y el Moral o Derechos de la Personalidad y Derecho Sucesorio", op.
cit., pp. 305 y 306; mismo criterio que, por nuestra parte, también
compartimos.
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- es un derecho real no vitaiicio

. es un derecho real que indistintamente puede ser del dominio
publico o del dominio privsdo

De igual manera, una vez que se haya analizado la
naturaleza juridica del condominio, se sujetara al anterior criterio de
clasificacién.

De lo expuesto en |as lineas que preceden, se estd
en condiciones 6ptimas para delimitar con precisién la ubicacién
exacta del condominio, y asl se tiene que éste es una forma especiel
del derecho real de propieded, en su subespecie copropledad forzosa.

8) TERMINOLOGIA.

La figura del condominio ha dado lugar a diversas
polémicas, no sélo en torno a la delimitacion de su naturaleza
juridica, sino también con relacién a su misma denominacién, en
virtud de que tanto en la doctrina nacional como en la extranjera se
le' designa de muy distintas maneras, lo cual indiscutibiemente tiene
que ver con la concepcién que cada autor se ha formado de esta
institucién y a cuyo desentrafiamiento hemos de abocarnos en el
tema siguiente del presente capitulo; por lo tanto, por el momento
basta con apuntar las distintas formas con las que se le ha designado
a esta forma especial del derecho real de propiedad.

En nuestro pals, se suelen utilizar los siguientes
términos :
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'propiedad horizontal’, los autores Rafael Rojina Villegas,
Rafael de Pina y Manuel Borja Martinez,

" ‘propiedad por pisos’, los autores Sergio Torres Eyras,

Leopoldo Aguilar Carvajal, Manuel Borja Martinez, Ratael de
Pina y Rafael Rojina Villegas.

"propiedad por departamentos ', el autor Rafael de Pina.

‘propiedad en condominio ', los autores Emesto Gutiérrez y
Gonzdlez y Rafael de Pina.

‘propiedad por secciones’, el autor Ernesto Gutiérrez y
Gonzélez.

“condominio *, los autores Rafael Rojina Villegas y Phillip W.
Frisch,

"propiedad y condominio *, los autores Antonio de lbarrola,
Rafael Rojina Villegas y Manuel Borja Martinez.

‘parcelacién cubica de la propiedad’, el autor Antonio de
Ibarrola.

‘propiedad por planos *, el autor Antonio de Ibarrola.

Por su parte, enla doctrina extranjera cominmente

se emplean las denominaciones siguientes:

‘condominio’, los autores José Castan Tobefas, Clemente de
Diego y la generalidad de los tratadistas italianos.
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‘propiedad horizontal °, los autores Jesus Bugueda Lanzas y
Pedro A. Escobar Tryijillo.

"propiedad por pisos °, el autor Jerénimo Gonzdlez y Martinez,

Atendiendo al tratamiento que a este respecto se
le ha dado al condominio en ia legislacion del Distrito Federal, se
tiene que ninguno de los dos anteriores Cédigos Civiles que han
regido en esta demercacién { de 1879 y 1884 ), asl como el actual
{ de 1928 }, se han ocupado de asignarle alguna denominacién
especifica; sin embargo, durante la vigencia del ordenamiento civil
actual se han promulgado dos leyes reglamentarias del articulo 951,
en donde se contempla esta institucién, y en ellas si se le ha
atribuido una denominacion.

El primer ordenamiento reglamentario se publicéen
el Diario Oficial de la Federacion el dia 15 de diciembre de 1954 y se
denomind ’Ley Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los
Edificios divididos en Pisos Departamentos, Viviendas o Locales’.

La segunda ley reglamentaria, actualmente en
vigor, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el dia 15 de
diciembre de 1972 y se denominé ‘Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal *.

Siguiendo este orden de ideas, se observa que atin
en la legislacion ha existido discrepancia, pues en tanto en la ley
anterior se nombraba a este derecho real como ‘propiedad y
condominio *, en la ley actual se le denomina como ‘propiedad en
condominio *.

De las denominaciones mencionadas
anteriormente, se pueden descartar varias, si se esta al tenor de lo
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expresado en el articulo 951 del Cédigo Civil vigente, en cuyo texto
se pretendié agotar todas las posibles formas en que este régimen
excepcional de comunidad se puede llegar a manifestar y, asi, se
expresa ahi de inmuebles cuyos departamentos, vivierxlas, casas 0
locales se hayan construido " en forma vertical, horizontal o mixta
*: @n su parte conducente, determina al referido precepto :

Articulo 951.- Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmuebls, construidos en
forma vertical, horizontsl 0 mixte ...,

En consecuencia, los términos utilizados para
designar esta forma del derecho de propiedad, como propiedad
horizontal ’, ‘propiedad por pisos’ y ‘propiedad por
departamentos ' quedan descartados por si mismos, toda vez que
tan sdélo comprenden un aspecto de las tres posibilidades que se
contemplan en nuestra actual legislacién civil.

De entre las restantes denominaciones empleadas
para identificar esta aspecie de comunidad, estimamos como las més
idéneas las de 'condominio” y ‘propiedad en condominio *, habida
cuenta que, en el primer caso, amén de que es un término cuya
connotacién, sibien desde el punto de vista estrictamente juridico es
restringido, segun afirma la generalidad de la doctrina'’, ha
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Se considera que la palabra ‘condominio”’, en su acepcién
juridica, es sinénima de copropiedad, " y en la
institucidon que estudiamos sélo existe u n a
copropiedad, un condominio, sobre los bienes que deben
ser empleados en comin por los distintos duefios de los
locales que integran el edificio; hay un elemento
principal que es la propiedad del departamento y un
elemento accesorio que es el condominio de los bienes
comunes “, BORJA MARTINEZ, Manuel, " Nociones acerca del
concepto del Condominio y s8us posibilidades de
aplicacién préctica", El Foro. Nimero 36, Enero - marzo
de 1962, México, Distrito Federal, Organo de la Barra
Mexicana, Colegio de Abogados. Cuarta época. p. 73,
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adquirido arraigo en el lenguaje comun y corriente, al designaria a si
especificamente se alude a esta forma en que se da la copropiedad,
en su subespecie copropiedad forzosa o sin division y, en el
segundo, porque al emplearse asi los dos términos se alude tanto el
género - que es la propiedad - como su subespecie - el condominio -
y ambos unidos por la preposicién "en’, como la emplea la actual
ley reglamentaria del articulo 951 del Cédigo Civil, se da una idea
integral de lo que significa esta figura : o} derecho real de propiedad
en condominio y, de esta forma, se ajusta a la concepcién que sobre
ella se tiene en la legislacion y en el grueso de la doctrina,

C) CONCEPTO

Otro de los problemas a que se enfrenta quien
investiga el condominio, es la dificultad que existe para definirla, no
existiendo un concepto del mismo ni en la doctrina ni en la
legislacién del Distrito Federal.

En efecto, por lo que concierne al 4mbito de la
legislacién, ninguno de los distintos cddigos civiles y leyes
reglamentarias que se han ocupado de normarlo, han vertido alguna
definicién de él, limitdndose exclusivamente a describir las distintas
situaciones en que esta institucién puede llegar a manifestarse.

Similar postura han asumido los distintos autores
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que se dedican al estudio de esta clase de derecho real, tanto
nacionales como extranjeros, pues ninguno de los distintos
tratadistas consultados proporciona siquiera una definicién somera
del condominio, excepcién hecha del colombiano Pedro A, Escobar
Trujillo, quien sin intentar conceptuaria con precisién, emite una idea
genérica de Ia situacién que la misma da lugar'®.

La posicién adoptada en uno y otro dmbito
pudiera atribuirse a la dificultad que implica conceptuar una figura
juridica cuya esencia ain no ha podido ser determinada
uniformemente y, 8 semsjanza con el acto de comercio en el
Derecho Mercantil, resulta mds factible precisar en forma casufstica
en qué momento se estard en presencia de este fenémeno del campo
de la comunidad de bienes, que elaborar una definicién de él.

La anterior idea pareciera que fue la que inspiré a
los legisladores que redactaron los textos actuales de los articulos
951 de! Cddigo Civil actusl y 2° del ordenamiento reglamentario de
aquél, toda vez que en ellos solamente se menciona en qué
supuestos - sin pretender agotarlos, segtin afirma el maestro Antonio
de lbarrola - se da esta clase de copropiedad forzosa; tales
disposiciones preceptdan :
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L 31 respecto indica "... y sin intentar, ni mucho menos, dar una
definicitn de la propiedad horizontal, se puede decir que ésta consiste en
que los distintos pigos o departamentos en que se divide un edificio pueden
pertenecer, en propiedades exclusivas, a sendos titulares, y en que las
cosas indispensables para lograr el pleno uso y goce individual de esos
pisos o departamentos, por ser comunes a éstos, dsben pertenecer en
condominio a 1o propietarios ", ESCOBAR TRUJILLO, Pedro A., "lLa Propiedad
Horizontal”. Estudios de Derecho. Editorial Universidad de Antioquia,
Medellin, septiembre de 1962. Aflo XXIII, volumen XXI, nimero 6€2. Segunda
época. p. 346.



Articulo 881.- Cuando los diferentes departamentos,
viviendss, casss o locsles de un inmueble, construidos en
forms verticsl, horizontal o mixta, suscaptibles de
aprovachamiento independiente por tener salids propla a un
elemento comuin de aquél o a Is via publice, pertenscieran a
distintos propletarios, cada uno de éstos tendré un dsrecho
singular y axclusivo de propiadsd sobra su dapartamento,
viviends, casa o local y, ademés, un derecho de copropiedad
sobre los elamantos o partes comunas del inmueble,
nacesarios para su adecusdo uso o disfruta,

Cada propietario podrd enajenar, hipotscer o gravar en
cualquiar forma su departamento, vivienda, casa o local, sin
nacesidad del consentimlento de los demds condéminos. En la
enajenacién, gravamen o ®mbargo de un departamanto,
vivienda, caso o local, se entenderdn comprendidos
invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le
SON 8NBXO0S,

€l deracho ds copropisdad sobre los elemantos comunes del

- inmueble, sélo serd enajenable, gravable o ambargable por

terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa
o0 local de propiaded exclusiva, respecto de! cual sa considare
snexo inseparabla, La copropiedad sobre los alementos
comunes del inmueble no es susceptible de divisidn,

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere
as1e precepto, se regirdn por las escrituras en que se hubiera
establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa
correspondientes, por el raglamento de condominio de que se
trate, por la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles, para el Distrito y Territorios Federales, por las
disposiciones de este cddigo y las demds leyes que fueren
aplicables.

Articulo 2.- El régimen de propieded en condominio puede
originarse; ,

1.- Cuendo los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales de que conste un edificio o que hubieran sido
construidos dentro de un Inmueble con partes de uso comiin,
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pertenezcan a distintos dueiios;

I1.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales que se construyan dentro de un inmueble, pero
contando éste con elementos comunes e indivisibles, cuya
propiedad privada se reseive en los términos del srticulo
anterior, se destinen a la enajenacion a distintas personas;
W.- Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo
dividan en diferentes departamentos, viviendas, cssss o
locales, para enajensrlos a distintas personas, siempre que
exista un elemento comin de propiedad privads, que ses
indivisible,

De las prescripciones legales antes transcritas y
sigulendo al autor espaiiol José Castan Tobefas, podemos inferir que
son elementos de definicién para que se produzca esta clase de
copropiedad forzosa en condominio, los siguientes:

1°  que este derecho verse sobre bienes inmusbles;

2°  que existan en el mismo dos o més departamentos, viviendas,
casas o locales y pertenezcan a dos o0 més personas, de una
manera individuel y exclusiva, y

3% que existan en el mismo partes de uso comin indlvisibles,
necesarlas para of adecuedo uso y disfrute ds aquelias érees
ssignadss individusimante y que exista una atribucién de
cuotas ideales o partes alicuotas respecto de las partes
comunes.

y donde, segun el sistema adoptado en nuestra legislacion actual, los
titulares del derecho de propiedad en condominio tienen, en lo que
concierne al departamento, vivienda, casa o local, |a propiedad més
plena, de manera singular y exclusiva y, por lo que se refiere a las
partes de uso comun, necesarias para el uso y disfrute de aquellos,
y de indole indivisible, una copropiedad.
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Es menester subrayar que es el cardcter de
indivisible fo que determina esta forma especial del derecho real,
precisando el autor Antonio de lbarrola que el término dominio
indivisible tiene diversas acepciones, que son:'®

" a )} En un primer sentido, el mds radical, hay cosas absolutamente
indivisibles; es decir, en las que no se puede disolver la copropiedad
en ningin modo, ni alin cor la licitacién, esto es, con vender la cosa
en remate y dividir el precio, o con la adjudicacién de la cosa a uno
de los coparticipes. Asi en los edificios cuya propiedad se encuentra
dividida por pisos, apartamentos, viviendas o locales, los muros
maestros, el terreno, el techo, no pueden ser objeto de accidn
divisoria.

" b ) En otro sentido, es indivisible la cosa que no es susceptible de
particién material, pero que puede ser dividida ‘in pretio *, mediante
la licitacién o subasta, o bien mediante adjudicacion. Aqui se trata
s6lo de indivisibilidad fisica, no de una comunidad necesaria de la
cosa indivisible ...

" ¢ ) En un tercer sentido, la indivisibilidad se acentia ain mds
reduciéndose al minimo, cuando se trata de indivisibilidad
permanente econémica en cuanto no sea oportuno o sea demasiado
incémoda la divisién. Tal seria el caso de una coleccion de objetos
muebles, que pudiendo ser repartidos entre los comuneros, sin
embargo, tienen un valor muy superior en conjunto a la suma de sus
valores aislados ".
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siendo precisamente en su primer connotacién el sentido en el que
aqui se utiliza la palabra ‘indivisible’, de ahi el calificativo de
copropiedad forzosa para referirse al condominio - y a la medianeria,
segun se precisd anteriormente -, " En esta forma de copropiedad
tampoco hay manera de terminar la indivision de las cosas comunes,
como no sea por un caso fortuito que implique la demolicion del
edificio, o por la expropiacion del mismo. Puede llegarse, mediante

el acuerdo de todos, a la venta del edificio; pero éste es un
procedimiento voluntario que no puede exigirse. No podrdn venderse
las cosas comunes, porque no tienen un valor independientemente
consideradas, no hay posibilidad fisica de desligarse del edificio;
tampoco podria obligarse a los distintos copropietarios que vendieren
en favor de uno de ellos para consolidar la propiedad, pues esto serla
romper con el principio de equidad "*°.

Este estado deindivision es, como quedd asentado
lineas arriba, una situacidn de cardcter excepcional, al menos desde
un punto de vista meramente teérico, al tenor de un principio general
que rige en materia de comunidades y que indica que " nadie estd
obligado a permanecer en la indivisién ", expresando a este tenor el
autor Pedro A. Escobar Trujillo que " Los casos de indivision forzosa
son excepcionales : se justifican por respeto a la autonomia de la
voluntad o por la indole especial de los bienes. pero la regla general
es que nadie estd obligado a permanecer en la indivisidn; y es que
ésta hace disminuir la circulacion de los bienes y pude dar lugar a

conflictos frecuentes entre los comuneros "',
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Este cardcter de indivisible que se presenta en el
condominio y que deriva de su naturaleza misma, encuentra su
consagracién en nuestra legislacion civil, la que en su numeral 939
prescribe:

Articulo 939.- Los que por cuslquier titulo tienen el dominio
legal de una coss, no pusden ser obligados 8 conservario
indiviso, sino en loa casos en que, por determinacion de le ley,
ol dominio es indivisible.

en cuyo supuesto, a lo coparticipes les estd terminantemente vedado
el derecho a solicitar la divisién del inmueble sujeto a este régimen
( a través del ejercicio de la accién de division de la cosa comun -
"actio communi dividundum °- ), asi como también acontece en la
hip6tesis en que se hubiere convenido crear un estado de indivision
forzosa, durante un cierto lapso de tiempo - jamas de una manera
permanente, siendo invélido en caso contrario tal pacto -, respecto
de un cierto bien, en cuyo caso estardn igualmente impedidos para
requerir su division hasta en tanto no transcurra el ptazo fijado.

Por Gltimo, tomando en consideracién todas y cada
una de las caracteristicas que se han atribuido al condominio, podria
esbozarse |a siguiente definicion : "es una variante del derecho real
de propiedad y que se presenta con relacion a inmuebles donde
existe, a la vez, dos o mds dreas, fisicamente determinadas,
asignadas en exclusiva a otros tantos individuos y otras dreas, de
carécter indivisible y necesarias para que aquellas puedan ser
aprovechadas, asignadas a |las mismas personas mediante el
sistema de cuotas ideales o partes alicuotas ".

Al emitirse el anterior concepto, se ha pretendido
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evitar tomar partido, en forma anticipada, con relacion a la
controversia que existe en la doctrina, tanto nacional como del
extranjero, en torno 8 la determinacion de la naturaleza jurfdica del
condominio, aspecto que se tratard al final del prasente capitulo.

ii.- Antecedentea Hiatéricos
A ) En o Mundo Occidental.
a ) El Derecho en Ia Antigliedad.

Al aborder los antecedentes histéricos del
condominio, nos encontramos una gran diversidad de opiniones de
los autores consultados respecto al origen probable del mismo.

En efecto, para algunos tratadistas, el régimen de
condominio surgié en la época misma del hombre primitive { al
alojarse en las cavernas, estiman, dio nacimiento a esta clase de
dominio ); para otros, su origen tuvo lugar durante el Derecho de
Babilonia; algunos més estiman que esta figura surgid durante el
Derecho Romano y otros méds afirman que su verdadero origen y
florecimiento tuvo verificativo durante la Edad Media.

En realidad, el grueso de la disputa se ha centrado
en torno a determinar si, como aducen algunos tratedistas, el
derecho real de condominio se conocié en el Derecho Romano o si,
como sustenta otro sector de la doctrina, éste se manifestd hasta la
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Edad Media; por consiguiente, el desarrollo del presente tema se
iniciard a partir de Ia época del Deracho de Roma.

£l Derecho Romano.

Consideran algunos tratadistas que el condominio

s/ se conocid durante esta etapa histdrica, aunque ello hubiere

acontecido en casos muy aislados, menciondndose para acreditarlo
el caso del denominado Monte Aventino, el cual fue habitado por
numerosas familias de plebeyos, al amparo de la "Lex Icilis ed
Aventino publicando *, o cual origind la construccién de edificios en
suelo comun, dividiéndose los pisos entre sf, asi como tres textos del
Digesto, el primero de ellos de Papiano y los restantes de Ulpiano?.

Laopinidn anterior se objeta por estimarse que, por
un lado y en lo que se refiere al caso del mencionado Monte
Aventino, " en opinién de Hemén Racciatti, a Ley Icilia at dar & los plebeyos la
facultad de morar en el Monte Aventino, ni cred ni quiso crear un sistema de
propiedad de planos horizontales, y adhiriéndose a la opinidn de Lépez Dominguez,
considera que la atribucién que acordd a los individuos de la piebe para morar el
Monte Aventino no configura un instituto distinto de! derecho real de superficie si no
sabamos si el suelo también les correspondfa, si no pagaban canon, si no estaban

ohligados a la restitucion? ", y porque, a decir de Rudorff?*, aquf sélo
se trataba de una verdadera communio pro indiviso, con distribucién
de aprovechamiento, es decir, segin indica Jesus Bugueda
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Lanzas®®, se regia esta situacion por las reglas generales del
condominio - copropiedad - .

" Asimismo, se rechaza esta postura, por
considerarse que se opone a un principio consagrado con gran rigidez
en el Derecho Romano y que indica que "todo lo que se edifica cede
al suelo " { ‘omne quod inoedificatur solo cedit” ), esto es, que iss
construcciones levantadas sobre un terreno eran cosas incorporadas
a éste y debian considerarse accesorias, lo cual se traducis en que
el titular del terreno lo fuera también de todo aquelio que por encima
o debajo de él se incorporase o existiera { " hasta los cielos o hasta
los infiernos *, metaféricamente se afirmaba entonces ),

Otro argumento que se utiliza para refutar el origen
del condominio en Roma, es la concepcion que aquf existid respacto
del derecho de propiedad, " como un derecho esencialmente
exclusivo, hizo que le repugnara que una misma cosa estuviera

sujeta, al mismo tiempo, a Ia propiedad de varias personas "%,

Ahora bien, si bien es cierto que se llegaron a
conocer algunos casos de comunidad, pudiendo ser de indole
accidental o voluntaria { menciondndose la commixtio accidental de
granos y la confusidn accidental de liquidos, para el primer caso, o
bien, la originada en materia hereditaria y por virtud de un contrato,
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para el segundo )*’, se cres que, por constituir una fuente
permansnte de conflictos, nunca se le vio con buenos ojos y como
prusba de ello es que se acepté la “actio communi dividundum *, de
aplicacién general y que se le consideraba un derecho irrenunciable
e imprescriptible para pedir la divisién de la cosa comun y, en
traténdose de materia hereditaria, la ‘actio familiae erciscundae ' **,
por lo que se reputaba a éste como un estado de cardcter
excepcional y transitorio.

En todo caso, no era la figura del condominio la
que se trataba en estos casos, sino el derecho de copropiedad
ordinaria, segin se puede inferir del andlisis qua diversos
especialistas en Derecho Romano efectuan al respecto®.

€n consecuencia, en aste orden de ideas se puede
concluir validamente que el Derecho Romano no contemplé dentro
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de su sistema juridico la figura del condominio, como tampoco se
ocuparon de ella sus prominentes juristas, y si aiguna manifestacion
llegé a tener en dicha época, ello acontecié por vias de hecho.

La Edad Media.

€n torno @ Ia delimitacién de los antecedentes del
condominio, el consenso se vuslve casi unénime en la doctrina al
seiialar a esta etapa de la evolucién de la humanidad como su origen,
manifestdndose en este tenor que " Alcanzd entonces un gran
desarrollo, sobre todo en algunas ciudades de Francia como Rennes
y Grenoble; tanto, que se dice que en estas ciudades los edificios
divididos por pisos eran la genaralidad y las viviendas estrictamente
personales la excepcién. Se ha atribuido ésto a que en esas tiempos
las circunstancias obligaban a rodear las ciudades de altas murallas,
las cuales imped/ian que crecieran en extensién, no pudiendo hacerlo
sino en altura; y asi, quien no podia adquirir una casa levantada
directamente sobre el suelo - porque eran relativamente pocas - se
contentaba con un piso en edificio de varios. Asimismo florecid el
sistema en muchas regiones de Alemania y Suiza® ",

Fines del Siglo XIX.
A decir del autor Manuel Borja Martinez®', el

desenvolvimiento de la propiedad horizontal adquiere especial -
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relevancia en tres paises, Francia, Alemania, y Espafia, " £n Francia
porque ... es Ia primera nacidn que hace figurar dentro de un cddigo
{ el Cddigo Napoleén de 1804 ) la divisién por pisos de una cass, y
por /a enorme influencia que sobre todos los paises latinos, y muy
especialmente sobre México, ha ejercido este Codigo. En Alemania
porque representd - durante muchos arios - /a corriente opuests, el
criterio prohibitivo de /a institucion; y en Espania, porque sus leyes
fueron derecho vigente en nuestro pais en el tiempo de la llamada
Colonia y en los primeros afios que siguieron a /a independencia ”.

En Francia esta institucion alcanzé un desarrollo
inusitado y se dio, ademds, en las ciudades de Nantes, Lyon,
Toulouse, Nice, Chambery, Cércega, Cerdefa y otras maés.

Con el advenimiento de la Revalucién Francesa y
la enorme influencia que ejercieron en los distintos érdenes de esa
nacién las ideas que la inspiraron, que pugnaron en contra de toda
forma de limitacion al dominio y, por tanto, con la propiedad en
condominio, se tuvo que consagrar a ésta en el Cédigo napoleénico

"~ de 1804, habida cuenta de la enorme importancia que para ese

entonces ya habia adquirido y de cuya regulacién en modo alguno
podfa  haberse  substraido, y si bien no la reglamentd
adecuadamente - sélo le dedicd un articulo, el 664, dentro del
capitulo relacionado con las ‘servidumbres’ -, este hecho lo
constituyd comao el primer ordenamiento en el mundo en asf haberlo
realizado, disponiéndose al efecto que :

Articulo 664.- Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecen a diversos propietarios, si los titulos de propiedad
no regulan &l odo de realizar las reparaciones vy
raconstrucciones, ellas se hardn de la siguiente forma:
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Las paredes maestras y |a cubierta del edificio serdn de cuenta
de todos los propietarios, cada uno de ellos en proporcion el

valor del piso que le peitenece,
€l propieterio de cada piso satisfard los gastos del suelo del

mismo.

El propietario del primer piso satisfard los de la escalera que
conduce hasta el misimo; el propietario del segundo piso los dal
tramo del primero al segundo piso, y asl en relacién con los
demas propietarios.

Sin embargo, no obstante lo insuficiente de su
regulacion, las deficlencias y lagunas fueron colmadas por la
jurisprudencia y practicas francesas.

En lo que concieme a Alemania, pais cuyo
ordenamiento civil, al igual que el suizo, se convirtieron en los
estatutos legales mas importantes del mundo, se tiene que recoge
la tradicion romana ( ’superficies solo credit’ }, esto es, el
predominio absoluto del suelo y asi establecid 1a prohibicidn de esta
figura juridica, " uno de los principios de /a legislacidn civil era el que
prohibia constituir derechos separados sobre las partes integrantes
esenciales de una cosa, y se consideraba /a edificacién como parte
integrante, esencial del predio"*?; sin embargo, en atencién a que
esta clase de dominio habia adquirido ya aceptacion en diversas
regiones alemanas, tales como Baviera, Baden, Wurtemberg,
Francfort y otras, se tuvieron que dejar subsistentes las propiedades
en condominio, pero se vedo terminantemente |a posibilidad de que
erigieran otras nuevas,
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En cuanto a Espafa, se considera que el
condominio se presentd, aunque de una manera muy esporddica,
durante el siglo XVIl - a decir el autor Batlle Vdzquez, citado por
Manuel Borja Martinez -, no siendo sino hasta la publicacién de su
Cddigo Civil de 1888 en que tal figura se consagrdé legisiativamente,
y si bien deja entrever una gran influencia que al respecto ejercié el
cédigo francés, el espafiol introdujo una variante de gran
relevancia : insert6é al condominio dentro del capitulo relativo a la
Comunidad de Bienas ( ya no en la Servidumbre ); al respecto indica
su numeral 396 :

Articulo 396.- Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenezca a distintos propietarios, si los titulos de propiedad
no establecen los términos en que deben contribuir a tas obras
necesarias y no existe pacto sobre ello, se observarén las
reglas siguientes:

l.- Las paredes maestras y medianeras, €l tejado y las demds
cosas de uso com(in, estaran a cargo de todos los propietarios
en proporcion al valor de su piso.

il,- Cada propietario costeard el suelo de su piso.El pavimento
del portal, puerta de entrada, patio comtin y obras de policia
comunes a todos, se costeardn a prorrata por todos los
propietarios.

IIl.- la escalera que desde el portal conduce at piso primero, se
costeard ¢ prorrata entre todos excepto el duefio del piso bajo;
la que desde el primer piso conduce al segundo se costeard
por todos, excepto los dueiios de los pisos hajo y primero, y
asl sucesivamente.

Tal vez la anterior insercidn ocasioné que la
jurisprudencia y una parte de su doctrina, asf como su legislacién en
materia hipotecaria, le dieran al condominio el tratamiento de una
simple copropiedad, lo cual implicé el efecto de considerar
procedente la accion de divisién de la cosa comun, alin en contra de
la voluntad de los restantes conddminos, a quienes se les podia asf
obligar a vender la cosa.
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Indica Jess Bugueda Lanzas que con la finalidad
de desviar esta concepcién, se promulgé la Ley dal 26 de octubre de
1939 y por virtud de la cual se modificé el transcrito numaral 396,
asi como el 108 de la Ley Hipotecaris, procurando adacuar la
regulacién de la propiedad horizontal;, asi, en la actualidad, el
Derecho espaiiol reconoce en la propiedad en condominio la
simultdnea concurrencia de dos clases de facultades, por unlado, un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobra el piso o parte de él
v, por el otro, un derecho de copropiadad sobre los elamentos
comunes del edificio, necesarios para su adecuado uso y disfrute,
estimdndose que esta segunda clase de atribucién tiene un cardcter
accesorio respecto dsl primero.

En virtud de la anterior reforma, cambié en forma
substancial el criterio jurisprudencial y doctrinario que hasta entonces
se venia sustentando, asi como |a regulacion que su legislacién civil
hacia respecto al ejercicio de la accion de divisién, reconociéndose
@hora una naturaleza indivisible en los inmuebles sujetos al régimen
de condominio y, por tanto, quedando vedada la procedencia de
aquella; semejante situacion acontecié también en suley hipotecaria,
ya que con las reformas realizadas en 1944 y 1946 quedd
complementada esta sistematizacion.

Epoca Contemporanea.

Segun se indicé con antelacion, a finales del siglo
pasado se produjo una notable decadencia de esta institucion,
situacidn que persistié durante los primeros aiios del presente siglo
y que abarcd hasta la época de la posguerra que siguié al primer
conflicto bélico mundial ( afios de 1914 y 1918 ), lo cual suele
atribuirse a la influencia ejercida por los principios individualistas
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sustentados por la Revolucién Francesa y a que se le estimaba como
un resabio medieval.

Sin embargo, las dificiles condiciones de vida que
se dieron en varios palses europeas hicieron apreciar las enormes
ventajas que el condominio podia proporcionar y ante lo cual
desaparecieron en casi todos los Estados del orbe |as reticencias que
existia al respecto, " En nuestros dias la propiedad por pisos ha
resurgido vigorosamente, la crisis de la habitacion le ha dado una
nueva razon para existir, una nueva funcién que realizar. En la
primera mitad del presente siglo, podemos constatar una fuerte
corriente legislativa, para reglamentar pormenorizada vy
cuidadosamente la parcelacion horizontal de la propiedad. La
inmensa mayoria de los palses europeos y americanos ha substituido
su antiguo precepto, inspirado en el Codigo Napoledn, por una ley en
la que se organizan y resuelven, mds o menos acuiciosamente, los
arduos problemas que surgen en el condominio ... "

~ El desarrollo de este tema se hard siguiendo
bdsicamente el que a este respecto lleva a cabo en sus obras el
maestro Manuel Borja Martinez**,

.38 -

L]

BORJA MARTINEZ, Manuel, "Funcién Social y Naturaleza Jurfdica de la
Propiedad por Pisos", op. cit., p. 15.

» BORJA MARTINEZ, Manuel, "La Propiedad de Pigos o Departamentos en
Derecho Mexicano", op. cit., pp. 41 y sgtes., y "Notas scbre la
Historia y Panorama de la Legislacién Nacional en Materia de
i Propiedad", Revista de Derecho Notarial, nimeros 38, 39 y 40, México,
! 1970, Pp. 13 y sgtes.




a) Derecho Precortesiano

Se considera que en esta etapa no existié vestigio
alguno, ni por demds elemental, de la existencia de regimenes de
indivision urbana en los predios destinados para usarse como casa
habitacidn.

A mayor abundamiento, sefiala Manuel Borja
Martinez que resulta dificil precisar el alcance y caracteristicas del
derecho de propiedad dentro del sistema legal de las tribus indigenas
antes de la llegada de los conquistadores.

Sin embargo, al respecto existen disparidad de
criterios, ya que en tanto para autores como Kobler la propiedad raiz
sélo se habla individualizado en relacion a las tierras de la nobleza,
las otras eran comunales, del pueblo, para el historiador Toribio
Esquivel Obregon, en cambio, los indigenas no tuvieron el cardcter
de propietarios o copropietarios de las tierras, éstas eran
exclusivamente un instrumento para la produccion de tributos.

b ) Epoca del Virreinato.

Una vez consumada la conquista, la situacion de
la propiedad territorial en la ahora llamada la " Nueva Espaiia " se
esclarece, al aplicarse aqul la legislacion espafiola, misma que se
encuentra bajo la influencia de las instituciones romanas.

Procurando conciliar los usos y costumbres
indigenas con la arquitectura espaiola, se promulgaron diversos -
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ordenamientos tendientes a reglamentar |a construccién de ciudades
y villas de |la Nueva Espaiia, mencionandose, entre otros, el expedido
por el Rey Felipe !l y denominado " Ordenanzas sobre
Descubrimientos, Poblacién y Pacificacién de las Indias " { integrado
a la Recopilacién de las Leyes de Indias ), el cual dada la amplitud del
territorio v la escasez de poblacion en ese entonces, establecié una
torma de crecimiento horizontal para la poblaciones, por lo que se ha
considerado que no fue muy frecuente la divisién de los predios ni el
uso de sistemas de aprovechamiento comunitario en inmuebles
urbanos, solamente refiriendo Manuel Borja Martinez dos casos de
indole excepcional : el primero, en la zona centro de la Ciudad de
México y, el segundo, en las Ciudades de Taxco y Guanajuato,
siendo normadas una y otras situaciones mediante ia figura de la
servidumbre, constituida sobre el predio bajo, como sirviente, y a
favor del predio alto, a manera de dominante.

¢ ) México Independiente.

Al consumarse laindependencia de México, afo de
1821, siguieron tendiendo vigencia en el territorio nacional las
diversas leyes de la corona espaiiola y |a materia civil no constituyd
1a excepcidn a este respecto; asf continuaron aplicdndose leyes como
las del Fuero Real, las Siete Partidas, |a Recopilacién - la cual fue
refundida en la Novisima Recopilacién - y la Recopilacién de Indias,
legislacién que paulatinamente fue compiementada a través de
diversas disposiciones particulares decretadas por los sucesivos
gobiernos de nuestro pafs, ya en pleno ejercicio de su facultad
saberana para iegislar, pero sin que unas y otras se encuentre alguna
norma que aluda a la propiedad en condominio,

Un primer antecedente de la propiedad en
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condominio se dio en la entidad de Oaxaca, donde aprovechando la
atribucidn local para legislar en materia civil que confetla la
Constitucion Federal de 1824, se publicd en el afio de 1828 un
Cddigo Civil, en cuyo cuerpo se incluyd la normacion del condominio
en condiciones similares a las del Cadigo Napolednico.

A decir Manuel Borja Martinez, fue el denominado
" Proyecto de un Cddigo Civil Mexicano ", formulado en el aio de
1861 por el Doctor Don Justo Sierra, por instrucciones del entonces
Presidente Benito Judrez, la obra legislativa que dejé mayor huellaen
las codificaciones posteriores del pals, al consignar esta figura en su
articulo 521, inserto dentro del capitulo relativo a las servidumbres
legales; sefala dicha disposicion :

Articulo 621.- Cuando los diferentes pisos de una casa,
pertenecen a distintos propietarios, si los titulos de propiedad
no arreglan los términos en que deben contribuir a las obras
necesarias, e guardaran las reglas siguientes :

1° Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demds cosas
de uso comun, estardn a cargo de todos los propietarios en
proporcion al valor de su piso.

2° Cada propietario costeard el suelo de su piso. El pavimento
del portal, puerta de entrada, patio comun y obras de policia
comunes a todos, se costeardn a prorrata por todos los
propietarios.

3° La escalera que desde el portal conduce al piso primero se
costeara a prorrata entre todos excepto el dueiio del piso bajo;
la que desde el piso primero conduce al segundo 5e costeara
por todos excepto por los dueilos del piso bajo y primero y asf
sucesivamente.

Este proyecto fue objeto de una revisidén por parte
de una comisién integrada en el mismo afio de 1861, misma que
continud con los trabajos durante el gobierno del Emperador
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Maximiliano, sélo habiéndose publicado los Libros Primero y Segundo
del Proyecto en el afio de 1866 bajo el titulo de " Cédigo Civil del
Imperio Mexicano “, aiin cuando no llegd a ser sancionado, mismo
ordenamiento que, con algunas adiciones, consagro casi literalmente
el articulo 521 del Proyecto, si bien es distinto numeral, el 706, en
idéntico Libro, Titulo y Capitulo.

Segulin el mencionado autor, no obstante que
fueron diversos los ordenamientos legales que consignaron esta clase
de copropiedad forzosa, la realidad demostré que este sistema de
propiedad no fue aceptado generalmente y como ejemplo de ello
menciona la Ley del 25 de junio de 1856 sobre la desamortizacion
de la propiedad raiz, cuyo abjetivo se hizo consistir en desinmovilizar
la titularidad sobre bienes inmuebles, evitando se concentrara en
pocas manos y asf, en tratdndose de edificaciones alquiladas a varias
personas, en vez de procurar distribuir su propiedad por
departamentos, se adjudicaron por entero, como unidad, a aquel
inquilino que estuviera pagando el mayor alquiler o aquel que tuviera
una mayor antigiedad. '

d ) Cddigos Civiles de 1870 y 1884,

El primero de marzo de 1870 entré a regir en el
Distrito Federal y Territorios Federales un Cédigo Civil, el cual fue
elaborado por una comisién que, para tal efecto, tomé en
consideracidn el proyecto que habia formulado Don Justo Sierra, asi
como el Cédigo Civil del Imperio Mexicano y los materiales de la
Comisién Revisora de aquél, ordenamiento que, al encontrarse con
el fraccionamiento vertical de muchas fincas como consecuencia de
la aplicacién de las leyes de desamortizacién - dividiéndose asf la
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propiedad en distintos titulares -, tuvo que regular con mayor
pormenoridad la "medianeria ‘que las normas que le antecedieron,
considerada como una servidumbre legal; la Exposicion de Motivos
indica:

" Se establacieron las reglas convenientes para la servidumbre
de medianeria, que apenas es conocida en la legislacidn actual,
y que es 5in embargo, de mucha importancia, en los predios
urbanos. Entre nosotros es de grande utilidad; porque en
consecuencia de la nacionalizacién de los bienes eclesidsticos,
hoy pertenecen a distintos duefios muchas casas que antes
eran de uno solo, lo cual deba lugar a diferencias que la ley
debe evitar, estableciendo reglas que sefalen a cada
propietario sus derechos y sus obligaciones respectivas ",

y asl, en ese tenor, dispuso en su articulo 1120 que :

Articulo 1120.- Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecieran a distintos propietarios, si los titulos de
propiedad no arreglan los términos en que deban contribuir a
las obras necesarias, se guardardn las reglas siguientes :

1° Las paredes maestras, el tejado o 8zotea y las demds cosas
de uso comun, estardn a cargo de todos los propietarios, en
proporcién al valor de sus pisos;

2° Cada propietario costears el suelo de su piso;

3° €l pavimento del portal, puerta de entrada, patio comuan y
obras de policia comunes a todos, se costeardn a prorrata por
todos los propietarios.

4° La escalera que conduce al piso primero, se costears a
prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; la que
desde el piso primero conduce al segundo, se costeard por
todos excepto por los duefios del piso bajo y primero, y esi
sucesivamente,

precepto que también quedé ubicado en el Libro Segundo, relativo
a " Los bienes, la propiedad y sus diferentes modificaciones ", Titulo
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Sexto que regula " Las Servidumbres ", Capitulo Quinto referido a "
De las Servidumbres de Medianeria ", agregando Manuel Borja
Martinez que el mismo se inspird en el articulo 521 del Proyecto del
Cédigo Civil espaiiol de 1861, el cual, a su vez, reconoce la
ingerencia ejercida sobre él por el Cédigo Napoledn de 1804,

Con posterioridad y después de hasta tres
revisiones efectuadas por distintas comisiones que al efecto se
integraron, fueron aprobadas diversas reformas al Cddigo Civil de
1870, mismas que se promulgaron el 31 de marzo de 1884 y tales
modificaciones comprendieron los capitulos I, lIl y IV del Titulo XX,
Libro 1ll, por lo que ello no alterd el texto del articulo 1120 relativo
a la propiedad en condominio, mismo que fue reproducido
literalmente , aunque ahora en el numeral 1014, en el mismo Libro,
Titulo y Capitulo.

@ } Cédigo Civil de 1928,

Porinstrucciones de la Secretaria de Gobernacion,
una comisidn integrada por los juristas Francisco H. Rufz, Ignacio
Garcfa Téllez, Angel Garcia Peiia y Fernando Moreno, tuvo a su
cargo la formulacion de un proyecto de Cédigo Civil, mismo que se
publicd el 26 de abril de 1928, para ser objeto posteriormente de
algunas modificaciones, al tenor de las observaciones y sugerencias
hechas por la Barra Mexicana de Abogados, pasando a regir en el
Distrito y Territorios Federales a partir del primero de octubre de
1932 y actualmente continia en vigor.

En su texto original, el proyecto si bien en
tratdndose del régimen en condominio transcribid el texto de los
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articulos 1014 del Cédigo Civil de 1884 y 1120 del Codigo Civil de
1879, con algunas modificaciones no substanciales, lo hizo en el
articulo 942, pero insertando este precepto ya no en el titulo relativo
a las servidumbres, sino en of capitulo referido a fa copropiedad, lo
cual constituye por s/ misma una modificacion trascendental,
expresando Manuel Borja Martinez que ello posiblemente se hizo
siguiendo al Cédigo Civil espaiiol de 1888, pero exclusivamente en
cuanto a la ubicacion de ia norma, no asi en cuanto ai texto.

Ya en su redaccion definitiva, este ordenamiento
contempld la figura del condominio en su articulo 961, idéntico al
articulo 942 de! proyecto, dentro del mismo Capitulo de la
copropiedad en que éste lo contenia; en su texto original este
precepto establec(a :

Articulo 951.- Cuando los diferentes pisos de une case
pertenacieran a distintos propietarios, si los titulos de
propiedad no arreglan tos términos en que deben contribuir a
las obras necesarias, se observardn las reglas siguientes :

1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea, y las demas cosas
de uso comun, estarén a cargo de todos los propietarios en
proporcién al vaior de su piso;

i1.- Cada propietario costeard el suelo de su piso;

.- €l pavimento del portal, puerta de entrads, patio cominy

obras de policfa, comunes a todos, se costearan a profrata por
todos los propistarios;

V.- La escalera que conduce al piso primero se costeara a
prortata entre todos, excepto el duefio del piso bajo; ta que
desde &l primer piso conduce al segundo, se costeard por
todos, excepto por los duefios del piso hejo y del primero, vy
asf sucesivaments,

En cuanto a la razén que se tuvo para cambiar de
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ubicacién esta disposicién, nada expresamente se asentd en la
Exposicion de Motivos de este cddigo, ni en los informes rendidos
por la Comisiéon Redactora a la Secretaria de Gobernacién, como
tampoco en el libro elaborado por el Licenciado Igancio Garcfa Téllez,
titulado " Motivos, Colaboracién y Concordancias del Nuevo Cédigo
Civil Mexicano ", pero si bien ello lo asimilé en este aspecto el
referido cédigo espaiiol, tal insercién tuvo distinto efecto en cada
pals, porque en tanto el Gitimo ordenamiento ocasiond que los
tratadistas y jurisprudencia espaiolas estimasen el condominio como
una simple comunidad de bienes ’pro indiviso * y, por ende, respecto
de la cual procedia el ejercicio de la accién de divisién de la cosa
comuin, la doctrina mexicana le otorgé un tratamiento diferente, el
de una copropiedad ‘forzosa’, a la par con |la medianerfa, misma
que también se trasladé del titulo de las servidumbres, al de la
copropiedad.

Hacer ver Manuel Borja Martinez, que durante
muchos afios el articulo 951 no tuvo real aplicacién préctica, el
régimen de condominio siguié siendo desconocido, situacién que
persistié hasta la segunda mitad de presente siglo, ya que en el afio
de 1953 se erigieron en la Ciudad de México dos grandes edificios,
situados en una de las principales avenidas - el Paseo de la Reforma -
, que se destinaron a su venta en departamentos y, a partir de
entonces, este sistema de propledad adquiri6 una enorme
propagacion,

f} Ley del 2 de diciembre de 1954 y
Reforma al Articulo 951,

Seestima que, a pesar de que con estricta sujecion
a lo que establecia el articulo 951 del Cédigo Civil de 1928, era
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perfectamente factible la constitucién del régimen del condominio y
qus, incluso, bajo su amparo, se erigieron algunos inmuebles, se
reputd insuficiente la reglamentacion que de él se derivaba para
hacer frente a las multiples controversias que esta forma especial de
copropiedad originaba y que la doctrina interpretativa no alcanzaba
a colmar,

Asl, en el aiio de 1953 el jurista Gustavo R.
Velasco formuld un anteproyecto de reformas al articulo 951 del
Cddigo Civil y mediante el cual se pretendia adicionarle veintiocho
articulos, del 951 letra "a‘, al 951, letra “z°, con el propdsito de
regular suficientemente esta materia, y para lo cual se inspird en la
legislacién que al respecto existia en Bélgica, Brasil, italia, Chile,
Francia, Espafia, Uruguay, Argentina y Alemania; este trabajo,
aunque fue objeto de algunas modificaciones por parte de la
Secretaria de Gobernacién, nunca obtuvo fa aprobacién relativa -
jamés llegd a tas Cdmaras -.

Para septiembre de 1954, el mismo jurista redactd
un nueveo proyecto, tomando en cuenta, ademas de las layes de los
palses antes precisados, las de las Reptblicas de Cuba y Nicaragua,
asi como las observaciones formuladas con anterioridad por la
Secretaria de Gobernacion, la Comisién de Cooperacién Judicial, el
Banco Nacional Hipotecario Urbano y el Doctor Manuel Borja
Martinez, mismo que, con nuevas modificaciones, se sometié a la
aprobacidn de la Cdmara de Senadores, donde fue objeto de algunas
reformas ( en relacion a los bienes comunes, derecho del tanto y
sanciones para el supuesto incumplimiento dei propietario }, para
finalmente pasar a la Cdmara de Diputados, donde también obtuvo
su aprobacién, as/ como el proyecto que proponia la reforma al
articulo 951 del Cddigo Civil,
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A diferencia del primer proyecto elaborado por el
C. Licenciado Gustavo R. Velasco, su segundo proyecto asumid la
forma de un ordenamiento reglamentador del articulo 961 de Cédigo
Civil, denominado " Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio en los Edificios divididos en Pisos, Departamentos,

Viviendas o Locales ".

Ambos proyectos, el que contenia la ley
reglamentaria de fecha 2 de diciembre de 1954 y el que contenla la
reforma al articulo 951 del Cddigo Civil, de fecha 30 de noviembre
de 1954, fueron publicados en el Diario Oficial de la Federacién del
15 de diciembre del mismo afio.

De esta manera, la mencionada ley se erigi¢ en el
primer ordenamiento que especificamente se ocupd de reglamentar
a la figura del condominio en todo el pals, siendo aplicable
exclusivamente en e| Distrito y Territorios Federales.

El nuevo texto del asi reformado articulo 951 del
Cddigo Civil quedd redactado en ia forma siguiente :

Articulo 951.- Cuando los diferentes pisos, departamentos,
viviendas o locales de un edificio, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aqué) o a la via publica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de estos tendrd.un derecho
singular y exclusivo de propledad sobre su piso, departamento,
vivienda o local, y ademds un derecho de copropiedad sobre
los elementos o partes comunes de) edificio, necesarios para
su adecuado uso o disfrute, tales como el suelo, cimientos,
sotanos, muros de carga, fosos, patios, pozos, escaleras,
elevadores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones,
desaglies, servidumbres, etc.
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El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
edificio sdlo serd enajenable, gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con el piso, departamento, vivienda
o local de propiedad exciusiva respecto del cual se considera
anexo inseparable, la copropiedad sobre los elementos
comunes del edificio no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere
este precepto, se regirdn por las escrituras en que sé hubiera
establecido el régimen de propiedad, por les de compraventa
correspondiente, por el Reglamento de Condominio vy
Administracion y, en su caso por la ley Reglamenteria de este
articulo.

Es menester asentar en torno a estas nuevas
disposiciones que, a diferencia de las que les antecedieron, ahora de
forma expresa efectian una precisa delimitacion con relacion a las
clases de dominio que, a criterio de los legisladores, convergen en
este tipo de inmuebles y, asi, atribuyen, por un lado, un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre el piso, departamento,
vivienda o local de que se trate y, por el otro, un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del bien,
necesarios para el adecuado uso, disfrute y aprovechamiento de
aquellos, segun se puede colegir de Ia simple lectura del transcrito
articulo 951 y del articulo 11 de su ordenamiento reglamentario,
sefaldndose en este Ultimo :

Articulo 11.- Cada propietario serd dueiio exclusivo de piso,
departameni|o, vivienda o local y conduefio de los elementos
y partes del edificio que se consideren como comunes, por ser
necesarios para la existencia, seguridad, comodidad de acceso,
recreo, ornato o cualquier fin semejante.

g) Ley del 2 de diciembre de 1972 y Reforma

al articulo 951 del Cddigo Civil para el
Distrito Federal.
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Con fecha 28 de dicismbre de 1972 se publicé en
el Diario Oficial des la Federacién un nuevo ordenamiento,
reglamentario del articulo 961 del Cédigo Civil vigente en el Distrito
Federal, denominado " Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de inmuebles para el Distrito Federal ",

Habida cuenta que el articulo primero de esta
nueva ley pugnaba en contra de io establecido, al momento mismo
de entrar en vigor, en el articulo 951 del Cdédigo Civil que
reglamentaba, fundamentaimente en lo relativo a que el régimen de
condominio podfa constituirse en "forma vertical, horizontal o mixta"
situacién que no se contemplaba en el Uitimo precepto, se consideré
conveniente reformar éste para adecuarlo al texto de aquél,
publicdndose 1a reforma correspondiente en el Distrito Oficial de la
Federacién del 4 de enero de 1973, quedando al tenor sigulente:

Articulo  951.- Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casa o locales de up inmusble, constituidos en
forma vertical, horitontsl o mixts, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aquél o e I3 via publica, pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho
singuler v exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comunas del inmueble necesarios
para su adecuado uso o disfrute. Cada propietario podré
enajenar, hipotecar o0 gravar en cualguier forma su
departamento, vivienda casa o local, se entenderén
comprendidos invariablemente los derecho sobre los bienes
comunes que le son anexos.

E! derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
inmuseble, sélo serd anajenable, grevable o embargable por
terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa
o Jocal de propiedad exclusiva, respecto del cual se considere
anexo Inseparable. La copropiedad sobre los elementos
comunes del inmueble no es susceptible de divisidn.
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Los darechos y obligacionas de los proplatarios a qus se refiere
esta precapto, se ragirén por las escrituras en que se hubiera
establacido el régimen de propiedad, por las de compraventa
comespondientes, por el regismento de condominio de que se
trate, por la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles, para el Distrito y Teritorios Federales, por las
disposiciones de este cédigo y las demds leyes que fueren
aplicables.

No obstante que, seglin opinaron algunos sectores
de la opinién publica, la anterior legislacién era suficientemente
adecuada para regular al condominio, estimando que, cuando mas,
bastaba con "uno que otro retoque, mas nunca /a expedicién de una
nueva ley*", se tomé la determinacion de promuigar esta nueva ley
reglamentaria, que en la actualidad continla en vigencia y cuyo
andlisis se efectuard en el desarrollo del presente trabajo.

lIl.- Naturaleza Juridica.

A) Diversas teorias elaboradas en
torno a su esencia.

Con el propésito de delimitar |a naturaleza juridica
del condominio, han sido elaboradas una gran diversidad de teorias,
tanto en la doctrina nacional como en la doctrina extranjera,
constituyéndose este aspecto en uno de los mds debatidos en torno
a esta institucién del Derecho Civil y respecto de la cual ain hoy en
dia no hay uniformidad, sefialando a este respecto el autor Manuel
Borja Martinez que "Podriamos afirmar, que una de las
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caracteristicas de /a propiedad horizontal es la multiplicidad de
teorias que sobre ella se han formulado para establecer su naturaleza

Juridica™®,

Ahora corresponde abordar, si bien de una forma
meramente somera, por no conformar el tema central de este
trabajo, |la esencia juridica de esta clase de copropiedad forzosa, el
condominio o propiedad en condominio, analizando las teorfas mas
relevantes que en torno a ella se han vertido a fin de desentrafarla
y las observaciones que les han sido formuladas para aceptarlas o
rechazarlas.

a) Teorfa de la servidumbre.

Esta teorfa encuentra su razén de ser en la
ubicacién que a la figura de la propiedad en condominio se le dio
dentro del Cédigo Napoleénico y de aquellas legislaciones que
siguieron su'sistema { como los cédigos de Italia, de Espaiia y los de
1870 y 1884 de México ), toda vez que este derecho real se ubicé
dentro del titulo dedicado a la regulacion de la servidumbre de
medianerfa, lo cual indujo a algunos autores, sobre todo los
franceses, a considerar que la naturaleza jurfdica del condominio es
la de un derecho de servidumbre.

En efecto, a decir de quienes sustentan esta
postura, el condominio es " /a natural resultante de una amalgama
entre el dominio individual y la servidumbre ", segin afirmaba el
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tratadista Hernén Racciatti, citado por Manuel Borja Martinez*’, y
en donde, segun esta concepcién, el derecho de superficie versa
exclusivamente respecto de los bienes de uso comin, quedando
circunscrito el derecho individual de propiedad a cada piso o
departamento de que se trate.

La servidumbre es un derecho real que se impone
sobre un bien inmueble, denominado °predio sirviente *, en beneficio
de otro similar, denominado "predio dominante  y que pertenecen
a distintos titulares.

Partiendo de lo antes dicho, se explican las
diversas criticas que se han dirigido a esta postura, destacando las
siguientes.

en primer término, se objeta a esta tesis que tome como punto
de referencia, para determinar su naturaleza jurfdica, la
ubicacién que dentro del Cédigo Civil el legislador le haya dado
al condominio, al estimarse que este sélo hecho no es
suficiente para discernirla,

en la propiedad en condominio se presentan cierta clase de
derechos, de indole privativa, que enla servidumbre nopodrian
verificarse, como acontece, por gjemplo, con la facultad que
tiene los condéminos para enajenar el bien sobre el cual aquél
recae; a mayor abundamiento, en lo que concierne a la
facultad que poseen los condéminos para usar y servirse de los
bienes que les son comunes, ello se debe precisamente en
razén de que son todos conduefios de los mismos, en mayor
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o menor porcentaje y, por ende, al no estar asignada la cosa
comun a favor de un determinado condémino, en forma
exclusiva, validamente no podria decirse que esta facuitad de
aprovechamiento verse sobre un bien sujeto a propiedad
individual, sobre una cosa ajena.

para que se verifique la servidumbre, necesariamente se
requiere la concurrencia de dos inmuebles distintos, que
pertenecen a distintos propietarios y en uno de ellos se
constituye -el derecho real para beneficio del otro; por el
contrario, el derecho que se tiene por virtud del condominio se
ejerce sobre un mismo inmueble.

en el condominio, para que se conserven los derechos que del
mismo derivan, sus titulares no se encuentran en la necesidad
de tenerlo que ejercitar, en cambio, en la servidumbre los
derechos se adquieren por el uso y se pueden perder por
prescripcion.

en tratdndose de bienes sujetos a servidumbre, ésta se
extingue cuando la cosa se torna inutilizable, en tanto que en
el condominio el derecho persiste a pesar de que el inmueble
sobre el cual se presente se destruya, sobre aquello que del
mismo llegare a subsistir, como aconteceria, v.gr., con el
terreno sobre el cual se hubiera asentado { en nuestra opinién,
esta critica no es del todo exacta, ya que en tal hipétesis el
terreno pasaria al régimen de copropiedad ordinaria, mismo
tenor en que también se pronuncia Rafael Rojina Villegas®®).

b) Teoria del derecho de superficie,
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Un sector de la doctrina ha pretendido ver en el
condominio un derecho real de superficie, el cual 8s una figura que
se conocio en el Derecho Pretoriano de Roma - *jus superficiarium *-(
el Derecho Romano puro no la conoci6, pues pugnaba en contra de
la maxima " superficies solo cedit " ) y se hizo consistir en " un
derecho real inmobiliario que se ejercia sobre construcciones que se
encontraban en la superficie del suelo, Consistia en un
desdoblamiento del dominio; los derechos del superficiario se
limitaban en la parte externa del terreno,; estaba facultado para
plantar drboles, edificar, levantar construcciones de toda clase,
etcétera, pero a condicién de no causar peijuicios al dueno del
terreno, el que a su vez podla realizar construcciones subterrdneas
que no redundasen en detrimento de los derechos del superficiario
", segun sostiene Herndn Racciati, citadoc por Manuel Boija
Martinez*,

Esta postura encontré aceptacion dentro de las
legislaciones civiles de Alemania y Suiza, en donde se estima que |a
propiedad en condominio es un derecho real de superficie y, al
prohibir esta clase de derechos, de paso también vedaron la
posibilidad de constituir derechos independientes sobre distintos
pisos o departamentos de un mismo edificio,

Asi, de lo antes expresado, para quienes sustentan
asta opinidn, en el condominio convergerian dos clases de dominio,
excluyentes entre si y serfan, por una parte, aquel que ejerceria el
"superficiario “sobre la construccién y, por el otro, aquel que
ejerceria el duefio del terreno en que aquella se asienta.
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De lo mencionado en el parrafo precedente, se
infiere el equivoco en que incurre esta postura, ya que se pretende
la existencia de dos clases de propiedades y que se asignan en favor
de diferentes titulares, as/ |a que se tiene con relacion a la
construccién, supuestamente atribuida en favor de los que aqul se
designarian ‘superficiarios ', y la que se atribuye con respecto al
terreno en que aquella se erige y que habria de corresponder,
siguiendo con esta concepcidn, a otra u otras personas, situacion
que el régimen de condominio no acontece as/ en virtud de que los
condéminos también ejercen, en comun, el dominio sobre la
superficie de terreno, éste también les pertenece, no les es ajeno, ya
que el terreno es precisamente uno de los distintos bienes que le son
comunes,

¢) Teoria de la sociedad.

Para algunos autores el régimen de propiedad en
condominio da lugar al nacimiento o constitucién de una persona
moral o sociedad, esto es, un ente de derecho distinto a los
copropietarios y respecto del cual éstos vendrian a ser socios y el
objeto social se hace consistir en la conservacion de la cosa comun,
el edificio.

Esta corriente doctrinaria posiblemente encuentra
su fuente de inspiracion en el Derecho de Norteamérica y de la Gran
Bretaiia, en donde se crean sociedades especificamente para la
administracion y aprovechamiento de esta clase de bienes inmuebles,
para |o cual los socios deben aportar precisamente su departamento,
vivienda o local, asf como aquelia parte tienen asignada en su favor
respecto de los bienes comunes, mismos que pasan en plena
propiedad en favor del ente social, el cual, mediante el pago de una
cantidad - que se destina a cubrir los gastos para la administracion
del inmueble -, a manera de alquiler, permite a sus socios realizar la
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ocupacidn en exclusiva del departamento o vivienda de que se trate,
as/ como servirse de las partes comunes existentes en el mismo
edificio.

Esta teorfa resulta igualmente inaceptable a la luz
de nuestra legislacién actual, habida cuenta que, en primer término,
la instauracion de un régimen de propiedad en condominio no origina
de ninguna forma un ente o persona moral distinta de los
condéminos, éstos vienen a ser los titulares Unicos, directos e
inmediatos, de los diversos derechos que de tal forma de dominio se
derivan y, en segundo lugar, de ser asf, es decir, de dar origen al
nacimiento de una sociedad, como han pretendido quienes sustentan
esta opinidn, ello necesariamente traeria aparejado el efecto de dar
por concluida esta variante de la propiedad, ya que en tal supuesto
existiria un propietario Unico, el cual serfa la sociedad, en ella asf
convergerian tanto el dominio de todos y cada uno de los
departamentos o viviendas, como el dominio de todas las partes
comunes, produciéndose asi el efecto de la consolidacién, que es,
como mds adelante se precisard, una de las formas que
precisamente provocan la extincion del régimen de propiedad en
condominio.

Como un intento de ajustar la sociedad a la
estructura del condominio, salvando los inconvenientes que esta
postura ha presentado, se pretende ver la manifestacion de aquella
entonces en torno a las cosas que son comunes, variante que
igualmente resulta inadmisible, ya que necesariamente conlleva la
existencia de un ente moral que en nuestra legislacién civil no se
contempla y cuyo reconocimiento se erige como un requisito ‘sine
qua non"para manifestarse en el mundo de lo juridico.
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d) Teorias de |a enfiteusis y
del usufructo.

A tin de explicar |a esencia juridica del condominio,
se ha querido ver en ella a los derechos reales de enfiteusis o de
usufructo.

La enfiteusis o censo enfitéutico es, como se
indica, un derecho real de cardcter temporal que, por virtud de un
contrato, adquiere una persona denominada “enfiteuta’, para usar
y disfrutar de un bien inmueble, a cambio de una cierta pensién anual
que entrega al propietario de éste.

Por su parte, el usufructo es también un derecho
real, de indole temporal y por virtud del cual una persona,
denominada ‘usufructuaria’, adquiere la facultad para usar y
disfrutar de bienes ajenos, corporales o incorporales, en forma
gratuita u onerosa,

De lo expuesto se infiere que el derecho real que
por virtud del censo enfitéutico o del usufructo se adquiere se ejerce
sobre bienes que le son ajenos, que no le pertenecen a quien los
disfruta al amparo de los mismos, en tanto que, en tratdndose del
condominio, los condéminos tienen el dominio del bien sobre el cual
versa éste, |a cosa no pertenece en propiedad a un tercero, por tanto
no existe aqui un desmembramiento de la propiedad, ya que quienes
usan y disfrutan ei bien son, simultdneamente, los cotitulares del
dominio.
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e) Teorla de la comunidad.

En los términos de esta concepcidn doctrinaria, que
es la que mayor grado de aceptacién ha tenido en la actualidad, en
el régimen de condominio se presenta una comunidad de derechos
en donde, si bien existe la concurrencia de propiedades individuales,
bien delimitadas, se estima que ello es tan sélo una mera apariencia,
en atencion a que de manera indefectible se encuentran unidas a
cosas esenciales, necesariamente comunes y a las cuales las
propiedades individuales se hayan subordinadas definitivamente.

Esta corriente ha adoptado dos posturas, la
primera, por quienes afirman que esta clase de copropiedad asume
la forma de una simple copropiedad o copropiedad comdin, vy,la
segunda, por quienes opinan que el condominio constituye una clase
de copropiedad ‘sui géneris‘, en donde en forma simultdnea se
presentan dos tipos de dominio, una propiedad exclusiva respecto
del piso o departamento y una copropiedad en torno de los
elementos comunes del edificio.

La tesis que atribuye al condominio el cardcter de
una copropiedad ordinaria tuvo a sus partidarios en Espafia, a ralz de
la publicacién del Cédigo Civil de 1888, al regularse esta institucién
en su articulo 396, el cual quedé locelizado en el capltulo relativo a
la copropiedad, situacién que indujo a la mayorfa de sus tratadistas
y a su jurisprudencia a reputarle tal calidad y, como consecuencia de
ello, a estimar procedente la accidn para obtener la divisién de la
cosa comun, a solicitud de cuslquiera de los coparticipes y ain en
contra de la voluntad de los restantes, lo cual ocasioné en la practica
mdltiples injusticias,
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Como respuesta a las graves inequidades que esta
concepcién estaba produciendo, algunos sectores de la doctrina
espariola se pronunciaron en contra, como fue el caso de los juristas
Demdfilo de Buen, Félix Alvarez Cascos, Jerénimo Gonzdlez y
Casado Pallares, cuyas opiniones tuvieron el efecto de lograr que se
reformara el citado articulo 396 por ley del 26 de octubre de 1939,
en donde se afirmd ahora la existencia de una propiedad individual,
junto a un condominio, y atenua el rigor de la comunidad al negar
expresamente la procedencia de la accion de divisién; al respecto, se
considera que con esta reforma se tornd imposible validamente
hablar de simple copropiedad en tratdndose del condominio, ya que
éste no participa mas de las caracteristicas innatas presentes en la
copropiedad ordinaria.

No obstante, un reducido nimero de autores
espafioles insiste en mantener la tesis de la comunidad,
mencionandose entre ellos a los tratadistas Navarro Azpeitia, José
Castdn Toberias y Roca Sastre, quienes sustentan una variante de
la misma'y hacen consistir en que en el condominio convergen en
dos clases de derechos, el de propiedad individual - en relacién al
piso o departamento - y la copropiedad, lo cual hace que adquiera el
cardcter de una copropiedad especial y donde las propiedades
individuales existentes en el edificio estdn sujetas a grandes
limitaciones ( afectando incluso, a decir de estos autores, los
derechos de disposicion y de gravamen )} al estar ligadas
indisolublemente al derecho de copropiedad sobre las partes
comunes, constituyendo éste el nexo fuerte y de mayor importancia.

Similar posicién a esta segunda variante de la
teorfa de lacomunidad encontré aceptacion en Alemania, con motivo
del reconocimiento y consecuente regulacion que esta institucién se
hizo a partir de su ley del 15 de marzo de 1951, en donde se ve la
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existencia de dos clases de dominios, uno , el denominado
'propiedad de privilegio ’, que recae en el piso o departamento del
inmuable y, otro, una 'cuota de copropiedad *, que versa en torno
a los bienes comunes, llavando esto a considerar a la doctrina
alemana, con sujecién a la forma en que tal ordenamiento regula
al condominio, que dste es una " particular copropiedad formada sui
géneris ", en donde la mayor relevancia |a posee la propiedad comun
frente a la propiedad de privilegio.

De igual manera, esta tesis de |la subespacie de la
comunidad o copropiedad especial ha sido adoptada en Italia, debido
a la regulacién que sobre esta materia se hizo en su nuevo Cddigo
Civil - data del afo de 1942 -, reputdndose a la copropiedad como
el elemento principal en el condominio y declarando supletoriamente
aplicables a esta figura las normas existentes en materia de
comunidad en general. .

f} Teorla de la propiedad.

A decir de Manuel Borja Martinez*°, la teoria que
considera el condominio como una especie de propiedad es la que
posee el mayor grado de consistencia técnica y es sustentada por la
mayoria de los tratadistas y legislaciones civiles en el mundo.

Segln esta concepcién, en el condominio o
‘propiedad horizontal ', a semejanza con la idea sustentada por la
teoria de la comunidad, existe una amalgama entre la propiedad que
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se tiene raspecto de! piso, departamento o casa y la comunidad que
se tiene con relacién a los elementos necesarios o utiles - partes
comunes - para el adecuado uso y disfrute de aquellos, sin embargo,
a diferencia de ésta, aquella postura considera como el elemento
principal al derecho de propiedad y como un anexo o accesorio de
éste a la copropiedad.

Siguiendo este orden de ideas, con sujecién aesta
postura, los condéminos tienen en su favor dos clases de derechos,
a saber :

- un derecho de propiedad individual, singular y exclusivo, sobre
aquella seccion del inmueble que les hubiera sido asignada en
el inmueble { piso, departamento, casa, vivienda o loca }, y

. un derecho de copropiedad sobre las dreas de uso comun
. existentes en el mismo inmueble,

y en donde, de conformidad con esta teoria, el derecho de propiedad
es el elemento principal y de definicién, por considerarse que recae
sobre los elementos mds importantes del inmueble { el motivo que
determina que un apersona decida participar como comunero en esta
clase de dominio, en opinién del autor espaiiol Casado Pallares,
citado por el autor Manuel Borja Martinez*'} y respecto del cual el
derecho de copropiedad es solamente un elemento secundario,
aunque indispensable, " Siempre hemos visto en la institucion de la
propiedad horizontal una propiedad individual exclusiva ( cosa
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principal ), engarzada dentro de un marco de objetos y servicios
{ cosas accesorias ) que necesariamente han de mantenerse, por su
naturaleza misma, en copropiedad ..."*,

Esta concepcion ha sido aceptada por la mayoria
de la doctrina espafiola, la generalidad de la francesa y la centro y
sudamericana, asi como por sus jurisprudencias y sus legislaciones
actuales,

g) Teoria que reputa al condominio como un
estado de copropiedad unico, con un derecho de
uso y aprovechamiento exclusivos respecto de
una dete/minada drea del inmueble en que aquel
recae,

A decir de Manuel Borja Martinez*®, esta opinién
es sustentada en numerosas tesis profesionales elaboradas en la
Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Auténoma de
México, citando concretamente la sustentada por el Licenciado Jorge
A. Siller, asi como la que present6 el Licenciado Ernesto Gutiérrez y
Gonzdlez en la misma institucion para obtener la titularidad de la
citedra de Derecho Civil Il.

Esta postura afirma que en régimen de condominio
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se manifiesta con toda nitidez el derecho real de copropiedad, en
todas y cada una delas partes del inmueble en que aquel se presenta
y. por lo que hace al piso, departamento, vivienda, casa o local que
exista en su interior, los condéminos simplemente poseen un
derecho exclusivo de uso y aprovechamiento, "... son copropietarios
del todo, pero tienen cada uno de ellos un derecho exclusivo de uso
y aprovechamiento de la cosa, respecto de las partes que se les
hubieran asignado"*.

A diferencia de la opinién sustentada por la teorfa
de la comunidad, en sus dos variantes, esta tesis considera que en
el régimen de condominio no pueden coexistir, concomitdntemente,
la propiedad individual y la copropiedad o propiedad en comun en
torno a un mismo bien, al reputar un absurdo y contrasentido
" predicar la unidad y la pluralidad dentro de una misma cosa"*.

" Podria objetarse que /a3 copropiedad y el conjunto
de propiedades individuales son compatibles, a lo que respondemos
que nunca respecto de un edificio, porque no es posible predicar el
concepto de propiedad que es unisubjetivo y simulténeamente el de
copropiedad que es el de atribucidn de propiedad plurisubjetiva.

" El vicio de la conceptuacion tradicionalista
proviene cabalmente de conceptuar ( SIC ] separada y tajantemente
las llamadas propiedades comunes y los compartimientos, pero la

-64 -

H

4

GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, "El Patrimonio Pecuniario y el Moral
Derechos de la Personalidad y Derecho Sucesorio' op. cit,, p. 314.

IBIDEM, p. 314.



realidad incontrovertible es que cada uno de estos es una unidad con
todas las partes comunes insertas en el edificio determinante del
modo de ser integral e individual y a la vez ‘partes comunes ' son
unas con cada uno y con /a totalidad de los compartimientos y unas
y otros son los que imprimen sentido a la estructura edificada que es
en si un complejo superior a la suma de sus partes.

" La observacién se encarga de mostrarnos que
cada departamento es una porcién de la estructura integral,
inconcebible como realidad, fuera de ella, as/ cada piso,
departamento o local sirve de insercion en la articulacion de las
partes comunes.

" Departamentos y ‘partes comunes’ son
formaciones interrelacionantes que configuran la estructura total,
planeada en su realizacion con vistas a aprovechamientos
individuales en la medids de la pluralidsd ", segun sustenta el
Licenciado Jorge A. Siller en el trabajo antes precisado, en una
transcripcion textual del autor Ernesto Gutiérrez y Gonzélez*®.

Concluyendo, para esta tesis el condominio posee
la naturaleza juridica del derecho real de copropiedad, figura que
comprende la totalidad del bien inmueble en que aquel se presenta
y, respecto de aquellas dreas asignadas en forma individual a cada
coparticipe observa, no un derecho de propiedad singular y
exclusivo, sino un derecho exclusivo de uso y aprovechamiento, " /a

llamada propiedad de pisos, departamentos, viviendas o locales no .

debe ser explicada sino como un Derecho de Copropiedad de todos
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los titulares de los aprovechamientos ( Uso y Disfrute |,
relativamente a 'sus ‘respectivos compartimientos, como derechos
reales limitados, cuyo conjunto subjetivo no personificado configura
/a atribucidén del dominio plurisubjetivo, al modo de una estructura
unitaria de sentido, que alberga una forma de vida humana,
comunitaria vecinal ... Es, pues, inconcuso, que la unica
conceptuacién consecuente con la historicidad, con fa cultura, con
el pensar funcional y CON LA CIENCIA JURIDICA, el instituto de
esta tesis SOLO PUEDE COMPRENDERSE EN MERITOS A LA
VINCULACION REAL PLURISUBJETIVA DE COPROPIEDAD
INTEGRAL SOBRE EL EDIFICIO, DETERMINANTE DE LOS
DERECHOS REALES DE APROVECHAMIENTO, QUE COMPETEN
SINGULARMENTE A LOS COPROPIETARIOS PARA EL GOCE, USO
Y DISFRUTE DE LOS RESPECTIVOS COMPORTAMIENTOS BAJO EL
AMPARO DE LAS CUOTAS PARTES DEL DERECHO DE
COPROPIEDAD DEL EDIFICIO",

Critica esta corriente doctrinaria el autor Manuel
Borja Martinez, al considerar que adopta semejante opinién afa que
se sustentd en el Derecho alemédn hasta antes que tuviera
verificativo la reforma el 19 de marzo de 1951 a su ley del 15 de
marzo de 1951,

En Alemania y hasta antes de la aludida
modificacidn, indica al afudido tratadista que durante muchos afios
@stuvo proscrita esta institucion, y ante [a imperiosa necesidad de
utitizarse esta clase de habitacidn, se dio origen a un estado juridico
en la que una persona posela, no un derecho de propiedad sobre el
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pisb que ocupaba, sino solamente una copropiedad sabre el edificio
con derecho de usufructo particular de las partes®®.

8)  Posicién asumida por ia legislacién civil del
Distrito Federal.

Indudablemente como una consecuencia méas de
la relevante influencia que sobre esta materia han ejercido en nuestro
pals las leyes de Francia y Espafia, el Cddigo Civil del Distrito Federal
ha considerado que en la figura del condominio concurren, al mismo
tiempo, dos clases de dominio, por un lado, un derecho real de
copropiedad en favor de todos y cada uno de los coparticipes con
relacion a las partes comunes del inmueble, y, por el otro, un
derecho real de propiedad, singular y exclusivo, en relacién al piso,
departamento, vivienda, casa o local existentes en el mismo, y si
bien del texto de los ordenamientos civiles de 1870 y 1884 podia
inferirse validamente esta situacidn, a partir de la reforma realizada
el 30 de noviembre de 1954 al articulo 951 del Cddigo actual, esta
consagracién se efectio en forma expresa y tajante.

Como se indica, tanto el Cddigo Civil del Distrito
Federal vigente, como las leyes que han reglamentado esta materia,
han adoptado la idea sustentada por la teoria de la propiedad e,
incluso, siguiendo a la misma, consideran al derecho real de
propiedad como el elemento de mayor importancia, el principal,
dentro del condominio y respecto del cual el derecho de Copropiedad
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s tan s6lo un accesorio; asl, determina el ordenamiento civil en su
articulo 951, al tenor de la reforma del 30 de noviembre de 1954:

Articulo 951,- Cuando los diferentes pisos, departamentos,
viviendas o locales de un edificio, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comln de aquél o a la via publica, pertenecieren a
distintos propletarios, cada uno de estos tendré un derecho
singular y exclusivo de propledad sobre su piso, departamento,
vivienda o local, y ademds un derecho de copropiedad sobre
los elementos y partes comunes del edificio, necesarios para
su adecuado uso o disfrute, tales como el suelo, cimientos,
sdtanos, muros de carga, fosos, patios, pozos, escaleras,
: elevadores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones,
! desaglies, servidumbres, etc,

‘ El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
adificio sdlo serd enajenable, gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con &l piso, departamento, vivienda
o local de propiedad exclusiva respecto del cual se considera
anexo inseparable, La copropiedad sobre los elementos
comunes del edificio no es susceptible de divisién,

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere
aste precepto, se regirén por as escrituras en que se hubiera
establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa
correspondientes, por el Reglamento de Condominio y
Administracion y, en su caso, por la Ley Raglamentaria de este
articulo.

ya en su texto actual, modificado por virtud del decreto del 4 de
enero de 1973, este precepto establece:

Articulo 951.- Cuando los diferentes departamentos,
viviendes, casas o locales de un inmuebls, construidos en
forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
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aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
! elamento comun de aquél o 8 la vfa publica, pertenecieran a
§ distintos propietarios, cada uno de éstos tendré un derecho
i singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
{ vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes del inmueble,
necesarios para su adecuado uso o disfrute,

Cada propietaric podra enajenar, hipotecar o gravar en
cualquier forina su departamento, vivienda, casa o local, sin
necesidad del consentimiento de los demds condominios.

En la enajenacién, gravamen o embargo de un deparntamento,
vivienda, casa o local, se entenderdn comprendidos
invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que les
! 50N anexos.

€l derecho de copropiedad sobre los elementos comunes de!
inmusble, séio serd enajenable, gravable o embargable por
terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa
o local de propiedad exclusiva, respecto del cual se considere
anexo inseparabie, La copropiedad sobre los elementos
comunes del inmueble no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refigre
este precepto, se regirén por |as escrituras en que se hubiera
estabiecido el régimen de propisdad, por las de compraventa
correspondientes, por ei regiamento del condominio de que se
trate, por la Ley Sobre ei Régimen de Propiedad en Condominio
de inmuebles, para el Distrito y Territorios Federales, por las
disposiciones de este cédigo y las demds leyes que se fueren
aplicables.

Por su parte, el actual ordenamiento que
reglamenta este precepto, denominada Ley Sobre el Régimen de
Propledad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,
ademds de transcribir literalmente en su articulo primero el anterior
precepto, dispone en su articulo 11 lo siguiente:

Articulo 11.- Se entiende por condémino a la persona fisica o
moral que, en calidad de propietario, esté en posesion de uno

.69 -




o més departamentos, viviendas, casas o locales a qua se
refiere el articulo 1° y, para los efectos de esta ley, a la que
haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus
términos, llegue a ser propietario.

El condominio tendré derecho exclusivo a su departamento,
vivienda, casa o local, y derecho a la copropiedad que los
elementos y partes del condominio que se consideren
comunes.

De lo expresado con antelacion, se desprende que
es clara la posicion asumida por el legislador del Distrito Federal en
cada uno de los ordenamientos cuyas disposiciones se han
transcrito, mismo sentido en que se pronuncian ia jurisprudencia y
la mayoria de la doctrina nacionales.

¢) Opinidn Personal.

Alrespecto, consideramos que |8 posicidnasumida
por nuestra legislacion es errénea y que la teorfa que se ajusta a la
verdadera naturaleza del régimen de condominio es aquella que
postula que esta figura juridica presenta un Gnico astado de
copropiedad sobra |a totalidad del bian inmueble en que tal
institucién recae, en todss y cada una de sus partes, y an donds, en
lo que concierna a aqualiss érass rasarvadas especificamenta en
favor da un detarminado comunero, se tiena solaments un deracho
exclusivo de uso y aprovechamisnto,

No constituye 6bice a lo anterior la critica que al
respecto formula el autor Manuel Borja Martinez, en cuya opinién
esta concepcion es similar a la tesis sustentada por |a doctrina
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alemana, en boga durante el periodo en que se prohibid
terminantemente 1a constitucién del régimen de condominio { hasta
que en el afio de 1951 fue abolida al reformarse su legislacidn civil
) y en donde, como una forma de satisfacer |a apremiante necesidad
de contar con esta clase de derechos, llevd " a /a creacién de un
estado juridico en que una persona tenla - nos dice el Dr. Herndn
Eichler -, no una propiedad sobre el piso que habitaba, sino
solamente una copropiedad sobre el edificio con derecho de
usufructo particular de las partes ... ", es decir, para el citado
autor mexicano la teoria que afirma que el condominio es una
copropiedad en su totalidad, con derechos exclusivos de uso y
aprovechamiento sobre determinadas secciones delinmueble, incurre
en el equivoco de trasladar, en lo que conciernen a éstas, la figura
del usufructo.

Siguiendo al mismo autor, se tiene entonces que,
al tenor de la corriente que objeta, en el condominio habrian de
converger dos clases de derechos reales, el primero, de copropiedad,
en lo tocante a las partes de uso comun y, el segundo, de usufructo,
en lo concerniente a las dreas asignadas de manera privativa a cada
condomino, caso en el cual, a su amparo, se justificar(a la facultad
de uso vy disfrute exclusivos concedidos a éstos.

Sobre el particular, por nuestra parte estimamos
que esta asimilacion es del todo erronea e innecesaria; se afirma que
es equivocada, porque en realidad no existe la pretendida semejanza
entre |a teorla sustentada por los tratadistas alemanes { hasta antes
de la mencionada reforma legislativa ) y |a posicién adoptada por

- aquellos que Unicamente ven en el régimen de propiedad en
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condominio una copropiedad sobre la totalidad del inmueble, con
derechos de uso, disfrute y aprovechamiento en torno a las dreas
asignadas en forma individual, e innecesaria, porque con el simple y
Unico empleo de la figura juridica de la copropiedad validamente
pueden obtenerse ambas clases de facultades, sin estar precisados
de acudir para ello al auxilio de otros institutos, con tan sdlo
asignarie una forma especial a aquella.

Asi, sin que ello conlleve menoscabo alguno a su
naturaleza propia, con sujecidn a la mds estricta técnica jurfdica, con
la aplicacién del derecho real de copropiedad se explica
adecuadamente la facultad doble que tiene lugar en aquellos bienes
sujetos al régimen de condominio, por un fado, un derecho real de
copropiedad en el uso, disfrute y aprovechamiento concedido en
favor de todos los condéminos respecto de aquellas drea asignadas
en comun, y, por el otro, un derecho exclusivo para usar, disfrutar
y aprovechar, con exclusién de los restantes coparticipes, aquella
drea asignada en forma particular a cada uno de ellos.

De esta manera y como afirman quienes sostiene
esta concepcién doctrinaria, se evita el incurrir en abstracciones
contradictorias, como sucede cuando pretenden explicar |a facultad
de uso y aprovechamiento exclusivos a través del empleo de la figura
de! derecho de propiedad.

Efectivamente y como aducen los autores Jorge A.
Siller y Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez, no puede validamente
conjugarse, en torno a un mismo hien, dos clases de derechos que,
por su propia naturaleza, se excluyen entre si, como acontece con
los derechos reales de copropiedad y de propiedad, pues en tanto el
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primero implica la idea de la asignacion del dominio de una manera
plurisubjetiva, el segundo la atribucién del dominio de una forma
unisubjetiva, en o individual, equivoco en el que se han situado
nuestra legisiacién y jurisprudencia, asi como la generalidad de la
doctrina nacional y extranjera,

En el mismo tenor, esta multimencionada facultad
exclusiva distribuida individualmente en cada condémino, para usar,
disfrutar y aprovechar de una determinada seccion del inmueble {
piso, departamento, vivienda, casa o local ), tampoco debe
asimilarse al derecho real de usufructo, habida cuenta que, segin
quedd asentado, en la especie no se dan los supuestos requeridos
para la actualizacién de esta institucion real.

Como se indica, en traténdose del régimen del
condominio, cada comunero posee, ademds de |a facultad para usar
y aprovecharse del drea que le ha sido asignada en forma individual
y exclusiva, el dominio directo e inmediato sobre la misma, es decir,
una y otro convergen en la misma persona, no existe aqui el
desmembramiento que se da en el derecho real de usufructo, por el
contrario, el condémino no detenta bienes ajenos, sino bienes que le
son propios en comun con los restantes coparticipes.

En cambio, haciendo asumir una variante al
derecho real de copropiedad, que seria precisamente el condominio,
quedan perfectamente englobadas las dos facultades que en este
régimen se manifiestan, dado que es conforme a su esencia misma
el atribuir, en relacidn a un determinado bien, el dominio del mismo
a mds de una persona y, a la vez, en lo que concierne a aquellos
compartimientos habidos en el mismo y asignados individualmente
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a cada una de ellas, un derecho exclusivo de uso, disfrute y
aprovechamiento, pasando a conformar esta situaciénunrégiman de
excepcion y que hace que ls copropiedad asuma, se insiste, una
variante, més no una forma enteramente nueva y distinta, sjena a la
copropiedad ordinaria. .

Es en la forma antes propuesta como
consideramos debs quedar explicada la naturaleza juridica dei
condominio, una variante - que no modalidad - dei derecho real de
copropiedad.
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CAPITULO SEGUNDO
EL REGIMEN LEGAL DEL CONDOMINIO




1.- Disposiciones Aplicebles.

A) - El Articulo 951 del Cédigo Civil del Distrito
Federal y Critica,

€l régimen de propiedad en condominio se regula
por las normas que se derivan de los distintos ordenamientos e
instrumentos que se precisan en el Uitimo parrafo del articulo 951 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal, disposicién que se ve transcrita
casi literalmente en el articulo 1° de su ley reglamentaria.

Siguiendo este orden de ideas, el condominio se
regula, en todo lo relativo a los derechos y las obligaciones de los
coparticipes, segun se expresa ahl, por las prescripciones que
derivan de los ordenamientos siguientes :

a) la escritura publica en que consta su constitucion;

b) el contrato de compraventa;

c) el reglamento del condominio;

d) la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal,

e) el Cddigo Civil para el Distrito Federal, y

f) las demds leyes que resultaren aplicables.

Alrespecto, es necesario formular los comentarios
siguientes :
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- Los distintos instrumentos antes aludidos se deben entender
aplicables no Gunicamente con respecto " a los derechos y
obligaciones " de los copropietarios, como expresamente se
consignd en el numeral antes transcrito, sino que deberdn hacerse
extensivos a todos y cada uno de los diversos aspectos que se ven
implicados en esta clase de dominio,

Como se indica, si se atiende al hecho de que esta figura se
encuentra regutada en un sélo articulo del Cddigo Civil y que su ley
reglamentaria, si bienintenta desarrollar sus disposiciones, colmando
las omisiones y deficiencias que pudieran haber en él, en realidad no
lo hizo de forma completa y adecuada, luego entonces en diversas
ocasiones se estard en la necesidad de auxiliarse de otras fuentes,
ya para interpretar correctamente el sentido de alguna de sus
disposiciones, ya para integrar alguna laguna, de ahi que el propio
legislador hubiere consagrado en uno y otro ordenamiento la
aplicabilidad supletoria de otra clase de normas.

- Esta aplicacion supletoria deberé llevarse a cabo siempre y cuando
las normas con las que se pretenda subsanar alguna deficiencia en
las disposiciones que regulan al condominio, en el ordenamiento civil
o0 en su reglamento, puedan quedar arménicamente
complementadas, es decir, en tanto no se contrapongan a las
prescripciones existentes en uno y otro, habida cuenta de su
especificidad.

En efecto y como mds adelante se analizara en detalle, en el mismo
articulo 951 del Codigo Civil se contempla, por ejemplo, una
excepcion a la regla general que suele imperar en tratdndose de
comunidades, ya que mientras en éstas se consagra en favor de

cada coparticipe (copropietario, coheredero o cosocio) un derecho
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del tanto, que consiste en la facultad de poder adquirir, en igualdad
de condiciones que un tercero y con preferencia a él, aquella parte
alfcuota que su titular desee enajenar, en cambio, en el caso del
régimen de propiedad en condominio ello no acontece asl, porque el
precepto mencionado, en su parrafo segundo, expresamente excluye
de este derecho a los conddminos, situacién que se ve corroborada
por su ordenamiento reglamentario, donde sus articulos 9 y 18 lo
reservan solamente en favor de aquellas personas que, con el
carcter de arrendatarios, ocupen alguna de tales dreas y de aquellas
instituciones oficiales que hubieran financiado y/o construido el
condominio, en los términos y condiciones que en los mismos se
especifican.

En aste caso, es obvio que no podria validamente pretenderse que
tuviera lugar la aplicacion supletoria de las normas que se refieren a
otra clase de comunidades y ello en estricta observancia de una
mdxima que rige en esta materia y que indica que aquella solamente
podré tener verificativo siempre y cuando con la aplicacion de la
norma supletoria no se contravenga, en todo o en parte, lo dispuesto
en la ley o cédigo que se quiera complementar, como se puede
colegir de los sefalado en los articulos 11, interpretado ’a contrario
sensu "y 1859 del Cédigo comdn.

- Finalmente, se hace menester determinar a qué " disposiciones del
cddigo y las demds leyes qué fueren aplicables " se refiere al
transcrito articulo 951,

Al respecto, a reserva de ahondar en este aspecto con mayor
detenimiento, estimamos que son aplicables al régimen de propiedad
en condominio las_prescripciones contenidas en el propio
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ordenamiento civil, que se refieren a la copropiedad ordinaria y a la
propiedad en general, en todo aquello - se insiste - que no se
contrapongan o estén exceptuadas, asl como las existentes en el
mismo en torno a las asociaciones y sociedades, en lo que resulten
conducentes y esto ultimo en lo que se refiere a los *drganos ‘que,
seguin la ley reglamentaria, existen en el condominio y cuya
normatividad es del todo imprecisa y, en caso de insuficiencia de
tales normas, las habidas en la Ley General de Sociedades
Mercantiles.

Efectivamente, aunque la actual ley reglamentaria erréneamente
atribuye °6rganos sociales ' al condominio, como si por si mismo
conformara un ente dotado de personalidad - cuando tan sélo es una
forma especial de dominio -, es indispensable acudir al auxilio de las
normas civiles y mercantiles a fin de subsanar las diversas omisiones
e inexactitudes que aqui se dan,

Por otra parte, en lo que conciernen a la remision
que el legislador hace en e! articulo 951 en torno a las disposiciones
que norman esta institucidn civil, se tiene que aqul se sigue un
sistema diverso al propuesto para la copropiedad ordinaria.

As{, mientras que en la copropiedad comun " Jos
articulos 938 a 950 - del ordenamiento civil - establecen el régimen
legal aplicable * a falta de contrato o disposicion especial * { art.
941 ) ", 1o cual implicitamente significa que los interesados pueden
estatuir de comun acuerdo sus propias reglas - son normas
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permisivas -, con sujecién al principio que indica “todo lo que no
estd prohibido, esta permitido °, en el condominio, por el contrario,

en algunos aspectos se establecen una serie de disposiciones a las
cuales los particulares invariablemente deberd estar, como acontece,
V. 9., con la improcedencia de la accién de division de la cosa
comin, una prohibicién que los condominios no pueden convenir en
su abolicién,

Por o tanto, mientras que en la copropiedad
ordinaria las normas legales existentes tienen una funcién
meramente supletoria de {a voluntad de los interesados, las normas
en torno al régimen de condominio, en diversos aspectos, poseen
una naturaleza imperativa, preeminente sobre las convenciones que
los comuneros pudieran fijar,

Para cuiminar con el presente tema, se impone
hacer valer una critica a |a manera en que se redactd el pdrrafo
uitimo def articulo 951 del ordenamiento comun y, por extensién, a
la parte conducente del articulo 1° de su reglamento, habida cuenta
que, a pesar de que esa no haya sido la intencién del legislador, de
ia enumeracidn que en ellos se hace de los distintas instrumentos
que resuitan aplicables al condominio, bien pudiera inferirse que en
ese mismo orden habran de ser observados, lo cual es del todo falso.

En efecto, si se atiende a la redaccidn de tales
preceptos, bien pudiera creerse que, por ejemplo, las estipulaciones
consignadas por los interesados en las escrituras de este régimen
fueran preferentes, en su aplicacién, a las disposiciones contenidas
en el mismo Cédigo Civil o su reglamento y ya se establecié en
parrafos precedentes que la situacién es aqul bien distinta.
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€n realidad, el orden en que resultan aplicables las
prescripciones que regulan al condominio es diferente al que
pareciera proponerse en el texto del multicitado artfculo 951 -y
correlativo de su reglamento -, en atencién a un principio elemental
de Derecho y que en el mismo ordenamiento civil se consagra
expresamente en sus articuios 6 y 10, de los cuales fdcilmente se
desprende el cardcter preeminente de las disposiciones legales
reputadas aplicables en esta materia con respecto a aquellas
convencionas que los interesadas pudieran implementar de manera
complementaria y ello siempre y cuando éstas se ajusten
estrictamente a las primeras.

A fin de evitar innecesarias confusiones, seria
preferible que los parrafos ultimos de los aludidos articulos fueran
reformados, consagrdndose el cardcter preeminente de las
disposiciones legales ahi precisadas con respecto a  las

concertaciones particulares que en cada caso los copropietarios

inserten en fa escritura constitutiva del régimen, en su reglamento o
en los instrumentos traslativos del condominio.

B) Jerarquizacién de las normas que regulan el
Régimen de Condominio

También con refacién a la enumeracién de los>

instrumentos que norman el condominio, precisados en fos articulos
951 del Cddigo Civil y 1° de su ley reglamentaria, es indispensable
precisar el orden jerdrquico que entre ellos les corresponde, asi como
delimitar ta manera en que cada uno de ellos deberd ser observado.

Traténdose de la jeraiqufa de las normas juridicas,
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el ilustre tratadista mexicano Eduardo Garcla Mdynez lleva a cabo
una interesantisima y util sistematizacion indicando al respecto :

" Los preceptos que pertenecen a un sistema
jurldico pueden ser del mismo o de diverso rango. En la primer
hipétesis hay entre ellos una relacién de coordinacidn; enla segunda
un nexo de supra o subordinacion. La existencia de relaciones de
este ultimo tipo permite la ordenacion escalonada de aquellos
preceptos y revela, al mismo tiempo, el fundamento de su validez ".

"Es un error muy difundido entre legos y doctos
- dice Merki - el que consiste en creer que el orden juridico se agota
o0 resume en un conjunto mds o menos numeroso de preceptos de
general observancia. Al lado de as leyes, dicho mejor, subordinadas
a ellas y por ellas condicionados, aparecen los actos juridicos en su
infinita variedad y multiplicidad, Tales son en todo caso
individualizacidn de preceptos generales, como dice Bierling. Merk|
da a dichos actos la designacion de normas especisles o
individuslzadas, para distinguirlos de /as generales o abstractas.
Unas y otras forma el orden juridico total ™.

Siguiendo este orden de ideas, en nuestra hipétesis
vienen a ser normas generales o abstractas las contenidas en el
ordenamiento civil, particularmente - circunscribiéndonos a nuestra
materia - las contenidas en el articulo 951, asi como las
contempladas en su ordenamiento reglamentario; en cambio, son
normas individualizadas o especiales, siguiendo con la terminologfa
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empleada por el referido autor, subordinadas a |as primeras, aquellos
que contemplen los interesados en cada caso particular, como
aconteceria, por ejemplo, con las que inserten |os coparticipes en la
escritura constitutiva del régimen, en su reglamento 0 en el
instrumento mediante el cual se transmita el dominio de esta clase
de bienes.

Enseguida aflade el mismo jurista " £/ proceso
merced al cual una situacién juridica abstracta transférmase en
concreta y una norma general se individualiza, denominase
apkcacion. Si examinamos al derecho a la luz de su aplicacion,
descubriremos - dice Merkl - el criterio que permite establecer una
ordenacidn ferdrquica entre las diversas normas de aquél, y entre
éstas y los actos jurldicos "

" El proceso de aplicacion es una larga serie de
situaciones que se escalonan en orden de generalidad decreciente.
Toda situacion juridica hdllase condicionada por una norma
abstracta. Las de general observancia, que en relacion con los actos
Juridicos son condicionantes, encuéntrase, a su vez, condicionadas
por otros preceptos de mayor rango. Una norma es condicionante de
otra, cuando la existencia de ésta depende de |3 de aquella . Los
actos juridicos son condicionados por las normas de derecho, porque
tanto /a formacion como la validez y consecuencias de los mismos

derivan de dichas normas, y en ellas encuentran su fundamento....".

"... El ordenamiento juridico no es una sucesion
interminable de preceptos determinantes y actos determinados, algo
as/ como una cadena compuesta por un numero infinito de
eslabones, sino que tiene un limite superior y otro inferior. El primero
denominase norma fundamental; el segundo estd integrado por los
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aclos finales de ejecucion, no susceptibles ya de provocar ulteriores
consecuencias ",

" L& norma suprema no es un acto, pues, como su
nombre lo indica, es un principio limite, es decir, una norma sobre Ia
que no existe ningun precepto de superior ferarquia. Por su parte, los
actos postreros de aplicacion carecen de significacion normativa, ya
que representan la definitiva realizacidn de un deber juridico ( un ser,
por consiguiente | ".

" El orden jerdrquico normativo de cada sistema de
derecho se compone de los siguientes grados :

1. Normas constitucionales
2. Normas ordinarias

3. Normas reglamentarias
4. Normas individualizadas

" Tanto los preceptos constitucionales como los
ordinarios y reglamentarios son normas de cardcter general; las
individualizadas, en cambio, refiéranse a situaciones jurldicas
concretas™,

Ajustdandose a la estructura jerdrquica
anteriormente propuesta, se tiene que las disposiciones normativas,
en tratdndose del régimen de propiedad en condominio y
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comprendiendo en esto tanto a las de (ndole general como a las
particulares, quedarian ordenadas de la manera siguiente:

1. Normas ordinarias
2. Normas reglamentarias
3. Normas individualizadas

y conforme a lo cual tendrian el cardcter de 'normas ordinarias ', las
contenidas en el Cddigo Civil ( el articulo 951 en particular y las que
resultaren aplicables en general } y en otros ordenamientos similares
( basicamente, ia Ley General de Sociedades Mercantiles, en lo
conducente ), a los cuales expresamente aquél remite, de "normas
reglamentarias ', las existentes en la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y,
finalmente, de ‘normas individualizadas ', aquellas que se inserten
en los documentos traslativos del dominio de esta clase de bienes,
en la escritura constitutiva del condominio y en su reglamento,

Por nuestra parte, partiendo de este mismo criterio, '

y como se desprende de lo asentado en la parte final del subtema
anterior, clasificamos las normas que existen en materia de
condominio en dos apartados, a saber:

- disposiciones de primer orden, y
- disposiciones de segundo orden

Aqui, las normas del primer tipo son aquellas que
derivan del Cddigo Civil, de su ley reglamentaria y de otros
ordenamientos de similar naturaleza, esto es, disposiciones de
observancia general y obligatoria.
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En cambio, las normas del segundo orden son
aquellas que los mismos interesados han fijado, si bien con sujecion
a las prescripciones provenientas del primer tipo, en la escritura
constitutiva de este régimen de dominio en comtin, en su raglamento
o en el instrumento mediante el cual se adquiera la calidad de
condémino y,por ende, en este caso, son de observancia obligatoria
exclusivamente para los propios implicados.

C) Disposiciones de Primer Orden.

Regulan el régimen de propiedad en condominio,
como disposiciones de primer orden y atendiendo a su jerarquia, en
orden descendente, los ordenamientos siguientes:

- el Cddigo Civil, en su articulo 951;

- |a ey reglamentaria del articulo 951 del Cédigo
Civil

- las normas existentes dentro de Cddigo Civil, en
materia de copropiedad ordinaria y propiedad;

- otras normas existentes en el Cdédigo Civil, en lo
que resulten conducentes,

- y en todo lo que unas y otras fueren omisas, por
las disposiciones contenidas en otra clase de
ordenamientos legales.

Esta enumeracién bdsicamente se sustenta en lo
sefialado en el propio cuerpo del articulo 951, ultimo pérrafo, enla
cual, de una manera invertida, se precisan las fuentes de donde
derivan las normas aplicables a esta clase de copropiedad forzosa.
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€s importante resaltar que cada uno de los
instrumentos relacionados poseen el cardcter de leyes, son normas
de observancia general y obligatoria, por lo que, salvo que lo
exceptuen expresamente los propios ordenamientos, segiin acota el
articulo 6 del Cédigo comun, deberan cumplirse en todo caso.

a ) &l Cddigo Civil en su articulo 951,

Situados en orden decreciente en asta materia, en
8l nivel jerdrquico mas alto, precisamente donde Ia propiedad en
condominio encuentra su fundamento legal, se tiene el Cédigo Civil
para el Distrito Federal.

Como se indica, esta figura juridica encuentra su
consagracion legal en el articulo 951 del cédigo mencionado, en
cuyo texto se contienen los lineamientos, las bases mas generales
relativas a su naturaleza, organizacién y funcionamiento, y a cuyos
principios deberd sujetarse toda norma, sea de observancia general
0 particular - una ley o una escritura constitutiva del régimen, por
ejemplo, respectivamente -, que de tal precepto pretenda derivarse
y ampararse, precisamente en atencion a la relacion de
subordinacidn, que, dada su jerarqufa, guardan respecto a dicho
ordenamiento.

Enrelacidn con lo establecido en este precepto, se
formulan las siguientes observaciones:

- Segun qued¢ precisado en la parte final del capitulo primero del
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presente trabajo, nuestra legislacion actual { siguiendo a sus
predecesoras ) considera que en este tipo de dominio convergen
simultdneamente dos clases de derechos reales y asl, por un lado y
en lo que respacta al departamento, vivienda, casa o local existentes
en un cierto inmueble, atribuye a su titular un derecho individual y
exclusivo de propiedad y, por el otro, por lo que hace a les dreas,
instalaciones y bienes comunes habidos en el mismo, necesarios
para el adecuado uso y aprovechamiento de aquellos, asigna un
derecho de copropiedad, de cardcter forzoso.

- Como consecuencia de la concepcion anterior, el Cédigo Civil
estima que el derecho real de propiedad, singular y exclusivo, tiene
un carécter principal, preeminente, con respecto al de copropiedad,
al que reputa su accesorio, un anexo, de aqul que, al contemplar la
posibilidad de que se afecte en cualquier forma un drea de
aprovechamiento exclusivo, se prescriba terminantemente que ello
sélo podrd tener verificativo invariablemente de manera conjunta con
los derechos que se tengan en torno a las dreas y hienes comunes
que le resultan anexos inseparables y, en contrapuntual congruencia
ldgica, se prohibe la afectacion del derecho de copropiedad habido
sobre éstas con independencia del derecho de propiedad individual
existente.

- Expresamente se consagra el cardcter indivisible de los inmuebles
sujetos al régimen de propiedad en condominio, al negarse la
procedencia de la accién de particién respecto de los bienes
comunes existentes en ellos, lo cual encuentra su ’ratio legis ‘enla
propia naturaleza de los mismos.

As/, a diferencia de lo que acontece en |la copropiedad ordinaria,
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donde se reconoce el derecho que en todo tiempo tienen los
coparticipes para solicitar la division de la cosa comun - ya que, en
principio, nadie est4 obligado a vivir en la indivision -, al tenor de lo
seflalado en el articulo 939 del ordenamiento civil, en el dmbito del
régimen de condominio, atendiendo a la imperiosa necesidad que se
tiene de contar en estos inmuebles con bienes y dreas comunes que
permitan el adecuado uso y disfrute de aquellas dreas asignadas en
forma privativa y sin las cuales esto se tornaria imposible, es que se
tuvo que consignar en el texto del precepto en comento la indole
permanente, forzosa, de este tipo de copropiedad.

A este respecto, precisamente en atencion a lo antes manifestado,
es que no podemos compartir el criterio que el maestro Antonio de
lbarrola sustenta cuando, al referirse a los bienes sujetos a
copropiedad, afirma que éstos, de conformidad con el texto actual
del articulo 951, no son necesariamente comunes, sino
voluntariamente comunas, por estimar que las normas legales
existentes en esta materia son supletorias de la voluntad de los
propietarios y, por tanto, siguiendo a este mismo autor, éstos
convencionalmente pueden alterar el régimen legal que en torno a
ellos existe, misma opinién que, segun afirma, sustentd el tratadista
Manuel Borja Martinez, con relacién al articulo 11 de la ley anterior
y que aquél considera auin vigente en la actualidad®,

Por nuestra parte, objetamos esta concepcién en razdn que la
necesaria comunidad habida con relacion a esta clase de bienes y
dreas obedece, se insiste, a que asflo impone la naturaleza propia de
los mismo, limitdndose aqul la ley a reconocerlo, no pudiendo por lo
mismo |a voluntad de los interesados cambiar tal situacién, a riesgo
de tornar inutilizable este tipo de propiedad en comun,
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- Con relacion al derecho del tanto que se confiere en toda clase de
comunidades - cosocios, coherederos y copropietarios -, aqui
expresamente se niega a los condéminos, por lo que libremente
pueden transmitir sus derechos a terceros sin necesidad de recabar,
ni siquiera, la aquiescencia de los restantes coparticipes.

En efecto, también en forma contraria al sistema seguido en la
copropiedad ordinaria 0 comun, dentro del régimen de propieded en
condominio no se concede a los comuneros este facultad de
privilegio, por lo que los condéminos al tenor de la disposicidn legal
en comento, en cuelquier forma pueden disponer de su dominio.

- Toda norma que se expida en relacién al régimen de condominio
deberd sujetarse, estrictamente, a los lineamientos generales que
deriven del articulo 951 del Cédigo Civil, ya sea producto de la
actividad legislativa del poder publico, ya producto de la voluntad de
los particulares.

- La labor creadora de normas referida en el pdrrafo inmediato
anterior se volverd imprescindible si se atiende al hecho de que el
legislador contempld a Ia figura del condominio en un sélo precepto
y, si bien es algo extenso y complejo, era practicamente imposible
que dentro del mismo articulo hubiera podido prever la amplisima
gama de aspectos diversos que en ella se presentan,

- Asimismo y como se acoté con antelacion, la aplicacién supletoria
de otra clase de disposiciones, en defecto de las existentes en el
qrdenamiento civil, habrd de hacerse extensiva no sélo en lo

concerniente a los derechos y a las obligaciones de los condéminos,
como erréneamente propone el precepto en estudio, sino inclusive
a todos y cada uno de los distintos aspectos que en é| implicados.
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- A raiz de la reforma de su texto mediante decreto publicado en el
Diario Oficial de la Federacién del 4 de enero de 1973, ahora en el
mismo se contempla que esta clase de propiedad puede manifestarse
en tres distintas formas, de manera vertical, horizontal y mixta,
donde ésta resulta de la combinacion de aquellas.

b) La Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito
Federal.

En ejercicio de la facultad reglamentaria que al
depositario del Poder Ejecutivo Federal confiere el articulo 89, en el
inciso ‘¢’ de la fraccion |, de la Constitucidn Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, y haciendo las veces de érgano local en el
gobierno del Departamento del Distrito Federal, en los términos de
la fraccién VI, base primera, del mismo precepto constitucional, el
dia 28 de diciembre de 1972 se promuiga en el Diario Oficial de la
Federacion la denominada "Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de inmuebles para el Distrito Federal".

Este ordenamiento vino a reglamentar las
disposiciones contenidas, en materia de propiedad en condominio,
en el articulo 951 del Cddigo Civil, desarrolidndolas vy
complementdndolas, a fin de lograr en cada caso concreto su
adecuada observancia.

En tales términos, con esta ley se pretende colmar
todas las omisiones y esclarecer las inexactitudes originadas por la
escasa normacién que de esta institucién se hizo en el Cédigo Civil,
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erigiéndose esta ley reglamentaria como una fuente de primer orden,
después del cédigo, para regular esta forma especial de propiedad
inmueble.

Con relacién a este reglamento, formulamos los
siguientes comentarios:

- Se critica a esta ley lo relativo a su denominacién, tode vez yue al
designdrsele como " Ley Sobre el Régimen de Propiedad en

-Condominio de INMUEBLES ... " se incurre en un grave pleonasmo,

habida cuenta que, como afirma el maestro Ernesto Gutiérrez y
Gonzédlez, "e/ condominio nunca ha existido sobre bienes muebles”.

" En efecto - abunda el mismo autor -, e/ lamado CONDOMINIO
desde su aparicidn en el dmbito del Derecho, sdlo se ha referido a los
inmuebles, nunca a los muebles, por el cual el calificativo sale
sobrando, y s/ por el contrario, hace pensar que debe haber alguna
otra ley que se ocupe del ‘CONDOMINIO SOBRE MUEBLES ', y ello
es una soberana barbaridad. Este es el resultado de no ir a las

Escuelas de Derecho ™,

- También el tratadista de referencia objeta que en la denominacién
de la ley en comento se utilice el término “sobre ', por reputarlo
incorrecto, " La Ley no puede ser SOBRE el régimen, sino que
"REGULA ’ el régimen, porque 'SOBRE ° segtin el Diccionario de /a
Lengua Espariola, quiere decir en su primera acepcién 'SOBRE O
ENCIMA DE°, y en su segunda acepcién ‘ACERCA DE°, y
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‘ACERCA DE’, el mismo diccionario manifiesta que quiere decir
*Sobre I8 cosa que se trata o en orden a ells ",

" Qué sencillo - concluye el mismo - hubiers sido decir que esa Ley
‘REGULA ’ el rdgimen, pero como lo seffores que formulan el
proyecto en nombre del Titular del Poder Ejecutivo, y luego los
sefores legisiadores ignoran los rudimentos del idioma, pues ahi
estdn los resultados ",

- Una innovacién que introduce esta ley, de caracter relevante, como
comenta el Doctor W. Frishc Philipp, es que en su articulo 1° ahora
se contempla que esta clase de derechos puede presentarse también
en torno a ‘casas’, es decir, ya no tan sélo con respecto a
departamentos, viviendas, pisos o locales, " Entre los tipos de
objetos susceptibles de ser propiedad exclusiva de un condémino
incluyé también el legislador ‘casas’. Tales ‘casas’ estdn
sometidas al requisito legal previsto, por lo general en el art. 2, fracs.
I, ylll LC, de la necesaria existencia de ‘partes de uso comun ‘o
de ‘elementos comunes e indivisibles ' reunidos por su situacién
dentro del mismo inmueble, en relacién con los objetos destinados
al uso y a la disposicién exclusiva por parte de un condémino. La
nueva Ley ( v. gr. en los articulos 1y 2 ) se sirve de la expresién
‘casas ' en lugar de la de ‘edificio 'usada en la ley anterior. Con
esto se manifiesta que los objetos individuales de los conddminos no
deben encontrarse forzosamente en un mismo ‘edificio’, sino
pueden también ser construidos en forma de casa particulares
situadas dentro del mismo terreno "', como acontece con las
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unidades habitacionales comunmente construidas o financiades por
diversas instituciones gubernamentales, como el INFONAVIT y el
FOVISSTE. ‘

- Al tenor de o dispuesto en su articulo 2°, el régimen de propiedad
en condominio sélo se constituird previa la satisfaccién de los
requisitos que al efecto establece la misma ley { 8n sus numerales 3,
4y 5)y la correspondiente solicitud de los propios interesados, es
decir, no obstante que se reinan en torno a un cierto inmueble los
extremos facticos previstos en dicho precepto, esta figura juridica no
opera “ipso iure *, de pleno derecho.

Como se indica y a semsjanza del sistema seguido en la ley
reglamentaria anterior, la actual también utiliza el término
‘puede ‘con respecto a las distintas variantes que el condominio
llega a asumir, no bastando, consscuentemente, la simple
concurrencia de los extremos fécticos de la hipétesis normativa para
que el mismo se geners por s sélo { un derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre ciertas dreas de un inmueble y, a la vez, un
derecho de copropiedad sobre otras en &l mismo bien ), sino que, por
el contrario, es requisito previo indispensable la solicitud de los
implicados v |a satisfaccion de los requisitos legales relativos.

c) El Cddigo Civil, en lo relativo a las
normas que regulan a la copropiedad ordinaria y
a la propiedad.

Solamente para el supuesto en que una cierta
situacién no fuera posible regularla a través de |as distintas
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disposiciones existentes en el articulo 951 del Cédigo Civil ni las
habidas en su ordenamiento reglamentario, aun por conducto de
algun precepto que aluds a algun caso andlogo, entonces serd
menester acudir a las contanidas en e mismo ordenamiento civil y
en cuya hipotesis deberd distinguirse si se trata de alguna omisién o
deficiencia en torno a Ja cosa comiin, en cuyo caso se estard a lo
preceptuado en el Libro Segundo, Titulo Cuarto, Capitulo VI, que se
refiere a la copropiedad ordinarla, o bien, en tratdndose de una
omision o deficiencia respecto del drea asignada para su uso y
aprovechamiento exclusivas, en cuyo caso se estara a lo prevenido
en el Libro Segundo, Titulo Cuarto, que se refiere al derecho de

propiedad.

Ahora bien, esta aplicacién quedard condicionada,
necesariamente, a que las disposiciones del ordenamiento civil que
pretendan aplicarse no se encuentran exceptuadas ni contravengan
las cantenidas tanto en el articulo 951 del mismo, como de su ley
reglamentaria, ye que eén caso contrario dicha aplicacién validamente
no podré tener lugar,

Como se indica, habida cuenta la naturaleza
juridica que al condominio le atribuye nuestra legislacion, es que ello
ha ocasionado la instauracion de una serie de disposiciones, de
indole excepcional, que en diversos aspectos se contraponen a las
reglas existentes para la generalidad de los casos.

d ) €l Cddigo Civil, mediante aquelias normas
generales que resulten aplicables.
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En cuanto a que las disposiciones contenidas en el
ordenamiento comun, tanto las relativas a la copropiedad ordinaria
como a la propiedad, segun se trate, fueren iguaimente insuficientes
para alcanzar a colmar adecuadamente las lagunas existentes en las
normas que en forma especifica se refieren al condominio, entonces
se impondrd la necesidad de tener que acudir a las reglas generales
que se contienen en dicho cuerpo legal y, obviamente, en tanto
resulten conducentes.

Lo anterior posee su sustento, como ya quedd
establecido anteriormente, en lo sedalado en el articulo 1859 del
mismo Cédigo Civil y, como claramente se expresa en él, ello
siempre condicionado a que las normas con |as que se quiera regular
una determinada situacién no se contrapongan a las habida en esta
materia o a su especial naturaleza.

En via de ejemplo, consideramos que bien podrdn
resultar aplicables al régimen de condominio las disposiciones
contenidas en el Cédigo comun en tratindose los contratos de
asociacidn y sociedades civiles, concretamente las que se refieren a
la organizacidn, funcionamiento y atribuciones de los érganos que
componen tales entes, es decir, las asambleas, el consejo de
administracion y el comité de vigilancia, mismos que, si bien es una
concepcién del todo errénea y criticable, contempla la ley
reglamentaria del articulo 951, haciéndolo ademds en forma
incompleta e incoherente, razén por la cual se precisa acudir a
aquellas, pero sélo en la medida en que se ajusten a los lineamientos
marcados por el cédigo reglamentario.
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e ) Las disposiciones habidas en otros
ordenamientos legales

Finalmente, también con el cardcter de disposiciones de primer
orden, susceptibles de observarse de manera subsidiara - a
semejanza de las fuentes precisadas en los incisos ‘¢ 'y "d’ que
anteceden -, para el supuesto en que las normas existentes en el
Cédigo Civil en materia de asociaciones y sociedades no resultaren
suficientes o adecuadas, las contempladas en la Ley General de
Sociedades Mercantiles, en la misma forma y términos que aquellas,
es decir, en tanto que las prescripciones contenidas en este
ordenamiento no se contrapongan a las establecidas en el articulo
951, su ley reglamentaria o a la naturaleza intrinseca del condominio.

D ) Disposiciones de Segundo Qrden.

En materia de condominio, poseen la indole de
disposiciones de segundo orden o secundarias aquellas que los
propios coparticipes convengan e inserten en cualquiera de los
instrumentos siguientes, al tenor de lo establecido en el articulo 951
del Cadigo Civil y correlativo de su ordenamiento reglamentario, a
saber : '

- escritura constitutiva del régimen
de propiedad en condominio;
- reglamento del condominio de que se
trate, y
- contratos de compraventa por los cuales
se adquiera el dominio de esta clase de bienes
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Con relacion a los instrumentos antes relacionados,
se formulan las observaciones siguientes:

- Si se pretendiera efectuar una jerarquizacién entre los distintos
documentos, estimamos que el primer rango le corresponder(a a la
escritura plblica en la que se hace constar la creacién de esta clase
de propiedad, al segundo lugar lo seria para el reglamento del
condominio y, finalmente, el tercero lo tendria el contrato de
compraventa aludido en el articulo 951.

- Conviene reiterar aqui en que el dominio sobre los bienes y dreas
sujetos a este tipo de propiedad se puede transferir, no solamente
por conducto de los contratos de compraventa, como erréneamente
postula el articulo 951 y correlativo de su reglamento, sino también
mediante otro tipo de contratos, como lo son la donacién, y la
permuta, normados por el Cddigo Civil, asi como otra clase de
figuras juridicas, que conducen a semejantes efectos, como la
herencia, el legado y la adjudicacién.

- En todo caso, cualquiera que sea el medio empleado para enajenar
el dominio de un bien inmerso en este régimen, en su texto deberd
insertarse invariablemente los sefialamientos precisados en el articulo
6 de la ley de |a materia.

- De igual manera y comprendiendo en esto no sélo a los distintos
instrumentos precisados en los dos péarrafos que preceden, sino
también a la escritura constitutiva y al reglamento, unos y otros
deberan ajustarse estrictamente a las disposiciones que de indole
imperativa puedan contenerse en el articulo 951 del Cédigo Civil y
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on su ley reglamentaria, por ser dstas normas de primer arden y, por
ende, no pueden validamente contravenir,

Tal seria el caso, por ejemplo, de que en alguno de los documentos
2 que se contrae el presente apartedo - la escritura constitutiva, el
reglemento y el instrumento traslativo del dominio - se pretendiera
insertar aiguna estipulacion mediante ia cual se determinase
procedente la accidn de division de cosa comun, que las normas de
ja materia proscriben exprasaments, 8n cuyo supuesto ningun efecto
hebria de generar tal concertacion, por pugnar en contra de una
disposicion legal prohibitiva.

il.- Genaralidades

A ) Bienes sobre {os que recae.

El régimen de propiedad en condominio se presenta
solamente con relacién a los bienes inmuebles, asf lo consagra
expresamente tanto el articulo 951 del ordenamiento civil como su
ley reglamentaria, la cual, en un exceso, inserté en su propia
denominacidn tal sefialamiento, lo cual se precisé en su oportunidad.

Ademds, a diferencia de la anterior regulacién que
se hizo de esta institucién, al ahora comprenderse en este cédigo la
figura "casas *, ello implica que este régimen ya no se circunscribe
necesariamente a los inmuebles conocidos comunmente como
“edificios °, sino que actualmente se ven comprendidos en toda clase
de construcciones que se localicen en un determinado terreno - en
forma vertical, horizontal o mixta -, con tal de que los bienes de que
se trate, esto es, los departamentas, viviendas, casas y/o locales
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estén asignados en forma individual y exclusiva - utilizando los
términos de {a ley - a diferentes sujetos y que en relacién a los
mismos existan partes de uso comun, asignadas en copropiedad en
favor de éstos, indivisibles e imprescindibles para el adecuado uso
y disfrute de las dreas privativas.

B ) Formas de Originarse,

En el articulo 2° de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal se
contemplan las diferentes situaciones en las que esta clase de
dominio pueda llegar a tener lugar, es decir, en qué condiciones
llegard a manifestarse y ello, como se precis6, siempre que asi lo
soliciten los interesados y se cumplan con los requisitos fijados en
la ley de referencia para tal efecto.

Como atinadamente comenta el maestro Antonio
de lbarrola, la enumeracién que al respecto hace 1a ley no es en
forma alguna limitativa, sino exclusivamente enunciativa, y no podia
serlo de otra forma ya que seria practicamente imposible que el
legislador hubiera podido agotar las distintas variantes en las que el
régimen de condominio se llega a manifestar,

De la sola lectura de la disposicién legal en
comento, se observa que la misma adolece de distintas
incoherencias y contradicciones, que estimamos graves, y que
atribuimos a la forma en que se encuentra actualmente redactada,
mismas que se analizardn en el Capitulo Cuarto del presente trabajo
con todo detenimiento.
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Sélo basta acotar aqui que, en nuestra opinidn, en
lugar de proponer, aun en forma meramente ejemplificativa, las
distintas formas en que puede constituirse este tipo de dominio, mds
bien bastaba que en ese mismo precepto se estatuyera que cuando
an un determinado caso se reinan los extremos fdcticos previstos
en el articulo 961 del Cédigo Civil o su correlativo de la ley que lo
reglamenta, podrd quedar inmerso en esta clase de copropiedad,
previa la satistaccion de los requisitos sefalados en ésta y la
solicitud de los interesados en tal sentido.

C) Requisitos para su constitucidn.

Sibien, como ha quedado especificado en el inciso
que precede, la constitucién del régimen de propiedad en estudio no
tiene lugar ‘ipso iure’, sino a requerimiento expreso de los
interesados en instaurarlo, es menester, ademds, la satisfaccién
previa de los requisitos previstos en la ley reglamentaria del articulo
951 del ordenamiento civil.

Tales requisitos se contienan en los articulos 3, 4
y 6, los cuales basicamente consisten en lo siguiente :

De manera preliminar, el o los interesados en
instaurar este tipo de propiedad deberan recabar una declaracion
aprobatoria de las autoridades administrativas del Departamento del
Distrito Federal, en el sentido de ser realizable el proyecto general,
“por hallarse dentro de las previsiones legales sobre el desarrollo
urbano, de planificacién urbana y de prestacién de servicios
publicos”, segun prescribe el articulo 3 de |a ley.
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Al respecto, se debera atender a lo establecido en
laLey General de Asentamientos Humanos, reglamentaria del parrafo
tercero del articulo 27 constitucional, la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, el Reglamento de Zonificacién para el Distrito
Federal y el Reglamento Interior del Departamento del Distrito
Federal.

Todas y cada una de las disposiciones legales
referidas en el parrafo precedente convergen, en tratdndose de esta
materia, hacia un mismo objetivo, precisado en sus lineamientos
generales en el parrafo tercero del citado articulo 27 constitucional,
que en su parte relativa preceptia :

Articulo 27,- ....

.... En consecuencia, se dictardn las medidas necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas
provisiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas y
bosques, a efecto de ejecutar obras ptiblices y planear y
regular la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento
de los centros de poblacidn; para preservar y restaurar el
aquilibrio ecoldgico ....

En la fraccion XXIX, inciso ‘c’, del articulo 73 de
la Constitucién Federal, se concedié al Congreso General |a facultad
de legislar con relacion a los asentamientos humanos, en donde se
especifique la forma y términos en los que las entidades federativas
y los Municipios participardn conjuntamente, en el dmbito de sus
respectivas esferas competenciales, en su regulacion, es decir, se
contiene aqui una facultad de naturaleza concurrente para legislar en
esta materia.

En ejercicio de la anterior atribucién, el Congreso
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de |a Uni6n expidié, mediante decreto publicado en el Diario Oficial
de la Federacion del dia 26 de mayo de 1976, la denominada "Ley
General de Asentamientos Humanos", donde se prescribe que al
Gobierno Federal compete determinar cudndo se fundardn,
conservaran, mejorardn y/o crecerdn los centros de poblacién y
cudles serdn sus correspondientes provisiones, usos, reservas y
destinos de sus dreas y predios ( articulo 1°}), ordenando y regulando
los asentamientos humanos, procurando en particular la
descongestién de las grandes urbes, normando el mercado de
terrenos e inmuebles y promoviendo las obras que tiendan a la
creacion de viviendas dignas ( articulo 3, fracciones VIl y XI ).

Este ordenamiento atribuye el cardcter de normas
de orden publico a los planes y programas de desarrollo urbano y a
las declaratorias que se expidan sobre las provisiones, usos, destinos
y reservas { articulo 44 ), los cuales deberan publicarse en los diarios
oficiales e inscribirse en los registros publicos correspondientes,
quedando afectados de nulidad absoluta toda autorizacién, permiso
o licencia expedidas en su violacion, asi como todo convenio que las
contravenga { articulo 45 ).

Por su parte, la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal prescribe que el objeto perseguido es la ordenacién
del desarrollo urbano en esta entidad, confiriendo el cardcter de
normas de orden publico e interés social a las acciones que al
respecto se emitan para planear y coordinar los usos, destinos y
reservas de su territorio, con vistas a lograr, principalmente, fa
distribucién equitativa de la poblacién y evitar la excesiva
especulacion de los territorios e inmuebles dedicados a la vivienda
popular.
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En este tenor, se faculta al Departamento del
Distrito Federal, a través de la formulacién de un programa de
gobierno denominado " Plan Director ", para determinar los usos,
destinos y reservas de tierras y de sus construcciones, asi como para
aplicar las modalidades a la propiedad que imponga esta ley y demés
disposicionas relativas.

€n los términos de su articulo 45, se entiende por:

- destinos: los fines publicos a los que prevea
dedicar determinadas dreas o predios

- usos: los fines particulares a que se podrdn
dedicar determinadas dreas o predios

- reservas: las dreas que seran utilizadas para el
crecimiento de un centro de poblacién

A través del Plan Director se determinard, entre
otros aspectos, las caracteristicas y normas técnicas de desarrollo
urbano a que deberdn sujetarse las construcciones. publicas y
privadas a fin de obtener su seguridad, buen funcionamiento e
integracién al conjunto urbano, a cuyas prescripciones deberdn
sujetarse necesariamente todas las obras y actividades, asi como
aquellas zonas en las que se permita la construccion de viviendas, su
tipo y las normas que han de observarse.

La aplicacibn de este ordenamiento esta
particularmente confiada a una unidad administrativa del
Departamento del Distrito Federal, denominada Direccién General de
Reordenacion Urbana y Proteccién Ecolégica, lo cual se deduce a las
facultades que especlficamente se le reservan en Ias fracciones |, I,
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i, IV, V, VI, VIil y demés relativas de! articulo 25 del Reglamento
Interior del Departamento del Distrito Federal,

En consecuencia, el inmueble enel que se pretenda
constituir un régimen de condominio deberd ajustarse fielmente a los
planes y programas que en materia de desarrollo urbano estén
vigentes dentro del sector del Distrito Federal en el que aquél se

" localice, a fin de que sea procedente la expedicidn del permiso,

autorizacién o licencia requerida, lo cual en Ultima instancia habrd de
quedar supeditado, fundamentalmente, al tipo de uso o destino que
pretenda atribuirsele, asi como a sus particulares caracteristicas.

Igualmente, deberdn recabarse de las autoridades
correspondientes del Departamento del Distrito Federal, al tenor de
lo establecido en los articulos 3°, in fine y 4°, fraccidn |I, de la ley,
el permiso, licencia o autorizacion requeridos para llevar a cabo esta
clase de edificaciones, o bien, para cambiar el régimen de propledad
individual al de condominio, para lo que deberd estarse a lo previsto
en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y en el
Instructivo para la Revisidn de Solicitudes y Expedicion de Licencias
para Construir Condominios, y para Cambios de Régimen de
Propiedad Particular a Condominio, publicado en el Diario Oficial de
1a Federacion del 6 de agosto de 1974, instrumentos de los cuales
el autor Gerardo Guzman -Araujo desprende los requerimientos
siguientes®:
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b)

c)

d)

f)

h)

i

k)

formular 1a solicitud por duplicado en formas oficiales;

original y copia del nimero oficial y de la constancia de
alineamiento;

certificacion de la existencia de toma de agua en el predio;

cuatro juegos de los planos arquitecténicos firmados por el
propietario y por el Diractor responsable de Ia obra;

dos juegos de la memoria de cdlculo y los planos estructurales
firmados por el Director responsable de 1a obra;

comprobante de tramite de la Oficina de Ingenierfa Sanitaria de
Salud;

visto bueno de ocupacién de 1a Oficina del Plano Regulador de
la Direccién General de Planificacion - sélo cuando sean
edificios de doce pisos o mds, o de comercios mayores a
quinientos metros cuadrados o si se trata de mas de cinco
departamentos;

en el caso de que 1a demanda de estacionamiento sea mayor
de 100 automdéviles, o se puedan causar problemas viales,
deberé recabarse la opinidn de la Direccién General de
Ingenieria de Trénsito y Transportes del Departamento del
Distrito Federal;

oficio probatorio y planos de instalacién hidréulica de ia
Direccién General de Aguas y Saneamiento del Departamento
del Distrito Federal;

autorizacién del Instituto Nacional de Antropologia e Historia
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m)

n)

de la Secretaria de Educacién Publica cuando se trate de zonas
tipicas;

aprobacién de la Direccién General de Aerondutica Civil de la
Secretaria de Comunicaciones y Transportaes, cuando se trate
de predios ubicados en zona de influencia de algun aerédromo;

autorizacidn de !a Direccién General de Planificacidn, cuando
se trate de excavaciones, cimentaciones, demoliciones o
trabajos semejantes en zonas de proteccion determinadas por

la propia dependencia, y

cuando se trate del cambio dae régimen de propiedad particular
a condominio, ademés se deberdn incluir:

a'} licencia y planos aprobados de la construccion;
b'} licencia de construccidn vigente

¢’} carta responsiva del Director de la obra, y

d'} licencia de cambio de uso.

Sin embargo, con fecha 10 de octubre de 1930 se

publicé en el Diario Oficial de Ia Federacidn un acuerdo de! Jefe del
Departamento del Distrito Federal, cuyo objetivo se hizo consistir en
simplificar los trdmites administrativos que se exigen para constituir
esta clase de propiedad y conceder beneficios fiscales a los
inquitinos que adquieran en condominio el inmuebie que habitan,

En los dos uitimos considerados de este acuerdo

se astablecid :

" Que uno de los propdsitos fundamentales del Gobierno del Distrito
Federal, es la definicion de politicas y realizacién de acciones para
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que un mayor numero de habitantes de esta Entidad, estén en
posibilidad de contar con una vivienda propia”.

" Que actualmente la creciente demanda para la constitucion del
régimen de propiedad en condominio para uso habitacional, requiere
que se otorguen facilidades administrativas y fiscales y se
establezcan criterios que permitan cumplir mds eficazmente con la
ley... ",

En los términos del articulo 2°, las facilidades
administrativas y estimulos fiscales solamente se hardn extensivos
en favor de aquellos inmuebles que se encuentren ya edificados y
que en su totalidad o en forma preponderante estén destinados al
uso habitacional, estimandose que se ubicardn en este (ltimo
supuesto aquellos bienes cuya superficie dedicada a algin giro
comercial no exceda del 20% de su total, y ello siempre que los
locales respectivos se localicen en la planta baja y con frente ala via
puablica.

Los interesados en constituir esta clase de dominio
y que se encuadren en la hipdtesis anterior, solamente deberan llenar
los requisitos siguientes:

a)  que el inmueble de que se trate admita cémoda divisién;

bl que estén de acuerdo en el cambio de régimen la mayoria de
los inquilinos, para lo cual se deberdn exhibir los
correspondientes contratos de arrendamiento vigentes y las
cartas de aceptacion relativas;

c)  sise tratara de un inmueble sujeto a copropiedad y habitado
por los mismas coparticipes, que la totalidad de ellos estén de
acuerdo;
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d  indicar la ubicacién del inmueble, asi como el nimero de
departamentos que lo componen y cudles estdn habitados;

el  original y copia de la licencia de construccién y planos
autorizados conforme a los cuales se lievé a cabo la
edificacidn en su situacion actual, y

f) para el caso de que el inmueble posea mas de dos niveles, un
dictamen de seguridad estructural suscrita por el
Corresponsable de Seguridad Estructural con registro vigente
y que, en el caso de viviendas de interés social, podrd ser
extendido por las entidades del Departamento del Distrito
Federal que realicen programas de vivienda.

Confarme al articulo 3° de este acuerdo,
corresponderd a las Delegaciones del Departamento del Distrito
Federal, conocer y resalver sabre estas solicitudes del cambio de
régimen de propiedad en condominio, segun la ubicacidn del
inmueble, y , en su caso, expedirdn |3 licencia relativa dentro de un
plaze no mayor de quince dias hébiles contados a partir de la
recepcidn de las mismas,

En lo que respecta a los estimulos fiscales, en el
articulo 7° se establece que los arrendatarios que adquieran el
dominio de fos departamentos existentes eninmuebles que, en tenor
del acuerdo, cambien al régimen del condominio y cuyo valor para -
efectos del pago dej Impuesto sobre adquisicion de Inmuebles no sea
mayor 3 DOSCIENTOS millones de pesos, habrén de recibir un
subsidio del 50% de la cantidad que correspaonda al pago de dicho
impuesto, en cual deberd ser salicitado por conducto del Notario
Publico ante el cual se otorgue |a escritura relativa.
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Es menester dejar asentado que para aquellos
casos en que los interesados en constituir esta clase de dominio, y
que no se encuadren a los supuestos contemplados en el referido
acuerdo, entonces invariablemente deberdn satisfacer todos los
requerimientos anteriormente enumerados ( especificados del inciso
‘a’ al inciso 'n’ ).

Ahorabien, una vez satisfechos losrequerimientos
anteriores, segin se trate, los solicitantes deberdn igualmente
cumplir con todas y cada una de las condiciones que con tal
propésito se contienen en el articulo 4° de la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal y
que consisten en lo siguiente,

a) los interesados deberdn declarar su voluntad en escritura
publica, esto es constituir el régimen de condominio ante un
fedatario publico;

b)  en el testimonio notarial deberdn insertarse ia situacién que
guarde el terreno, sus dimensiones y linderos, especificando
con lamayor precision su separacién con respecto al resto de
las dreas, indicandose si esta ubicado dentro de un conjunto
o unidad urbana habitacional; si la superficie es amplia,
precisarse los limites de los edificios o de las alas o secciones
que de por si deban constituir condominios independientes, en
virtud de que la ubicacién y nimero de copropiedades origine
la separacion de los conddminos en grupos distintos,
comentando al respecto al maestro Antonio Ibarrolla que " Sale
sobrando todo esto, pues en cualquier titulo de propiedad debe
tenerse especial cuidado en serialar los limites de un predio.
Hemos de notar que la fraccion VIl del propio precepto exige
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d)

e)

f)

g

h)

se hagan constar en la escritura ‘los bienes de propiedad
comiin, su destino, con especificacion y detalles necesarios y,
- en su caso, Su situacidn, medidas, partes de que se
compongan, caracteristicas y demds datos necesarios para si
identificacion ... j Verdadero trabajo de Hércules 1";

las licencias de construccion se concederdn para ia edificacién
de un méximo de 120 departamentos, viviendss, casas o
locales por condominio, aun cuando éste y otros formen parte
de un conjunto o unidad habitacional;

una descripcion general de las construcciones y de la calidad
de los materiales empleados o que vayan a emplearse,

la descripcion de cada departamento, vivienda, casa o local, su
numero, su situacién, medidas, piezas de que conste, espacio
para estacionamiento de vehiculos, si io hay;

el valor nominal que para efectos de esta ley se asigne a cada
departamento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le
corresponda sobre el valor total, también es nominal, de las
partes en condominio;

el destino general del condominio y el especial de cada
departamento, vivienda, casa y/o local;

los bienes de propiedad comun, su destino, con la
especificacion y detalles necesarios y, en su caso, su
situacién, medidas, partes de que se compongan,
caracteristicas y demds datos necesarios para su
identificacion;
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k)

m)

n)

caracteristicas de la pélize de fianza que deben exhibir los
obligados para responder de la ejecucion de la construccién y
de los vicios de éste, El monto de ia fianza y ol término de la
misma serén determinados por isa autoridedes que expidan las
licencias de construccién;

los casoa y condicionas en que pueda ser modificada |a propia
escritura constitutiva;

{a obligacién de los condéminoa de garantizar por cusiesquiera
de las formas que establecan (aa leyes, el pago da las cuotas
correspondientes a los fondos da mantenimiento, da
administracion y de reserva, para el caso de qus los mismos
incumpian con dicho pago;

al apéndice de la escritura constitutiva el Notario deberd
anexar, debidamanta cartificados, el plano ganeral y los planos
correspondientes a cada uno de los departamantos, viviendas,
casas o locales y a los alementos comunes, asi como el
reglamento del propio condominio;

se prescribe expresemente que |a persona que sea nombrada
administrador debaré tener en su poder copies debidemente
certificadas da toda la documentacion antes raferida y de toda
aqueiia que se astime naceearia, y

finalmente, se determine en el articuio 6° de la misma ley un
requisito més que deban observar los intaresados en instaurar
asta régiman da propiedad y que consista en el deber de
inscriblr la escritura respactiva en el Registro Publico da la
Propiedad y del Comercio, lo es para efactos publicitarios.
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En torno a los requisitos anteriores, caben las
consideraciones siguientes :

- En relacién con la declaraciéon de voluntad que ante fedatario
publico debe manifestar el o loa propietarios, comenta el autor
Antonio de lbarrola que es susceptible de ravocacién, " si ésta se
hace oportunamente y sin dailo alguno para tercero, respetando

asimismo la forma prescrita por la ley "'°,

En efecto, la manifestacién de voluntad arriba aludida se significa en
si misma como una declaracién unilateral del o de los propietarios del
bien de que se trate, en el sentido de constituir sobre el mismo el
régimen de propiedad en condominio, y por ende, atendiendo a su
naturaleza, en cualquier tiempo puede revocarse, pero siempre y
cuando se empleen los mismos conductos que se hubieran utilizado
para ofertar el inmueble y no se hubiera generado ninguna
aceptacion o adjudicacién de las partes que lo componen, al tenor de
los articulos 1863 y 1860 del ordenamiento civil, "... tal acto (sdlo)
anuncia el régimen a que en lo futuro estard sujeta la finca; pero no
entraiia una verdadera modificacion en el dominio del inmueble : el
constituyente continua siendo tnico y absoluto dueiio de ella, y
puede retractar su manifestacion de voluntad ... "'

- Aligual que al jurista W. Risch Philipp'?, consideramos que los
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requisitos exigidos psra s instaurscién del régimen de propiedsd en
condominio en el comentado articulo 3° no opersn en forma
semejante para cada uno de los supuestos comprendidos en las tres
fracciones dal articulo 2°,

Asl, en via de sjemplo, el citado autor indica que para la hipétesis
prevista en la fraccién | del srticulo 2°, esto es, la intencién de
constituir el condominio en un cierto inmueble, en cuya eatructura
existen ya distintas dreas exclusivas y pertenecientes a méds de una
persona, no resultard aquf dable aludir a un " proyecto general " ni
tampoco a la necesidad de tenerse que ajustar " a las previsiones
legales sobre el desarrollo urbano, de planificacién urbana y
prestacién de servicios publicos “, cuando de hecho el bien que se
trate ya se encuentra comprendido bajo tales exigencias y asf opera

ya.

Tal incoherencia se vuelve a presentar y seé hace mas ostensible con
relacién alo dispuesto en el articulo 4°, particularmente con relacién
a la exigencia contenida en la fraccién VIIl, donde se estatuye el
deber del o de los propietarios de exhibir una péliza de fianza " para
responder de la ejecucién de la construccién o de los vicios de esta
", pues salvo que esa garantia tenga por finalidad salvaguardar ante
las autoridades del Departamento del Distrito Federal tales objetivos,
fuera de ello la misma pareciera carecer de sentido, ya que no puede
exigirse a los propios interesados que garanticen ‘ante sf mismos'
que culminardn totalmente la instauracién de este dominio o
gventuales vicios.

En cambio, estimamos que dicha exigencia se establece en interds
de terceros adquirentes, ante quienes los constructores de este tipo
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de copropiedad quedardn obligados a garantizar la debida
instauracion del mismo y la ausencia de defectos en él, caso en el
cual este requerimiento es perfectamente procedente alos supuestos
contemplados en las fracciones |l y Il del articulo 2° de la ley.

Sin embargo, salvo el requerimiento previsto en la fraccidn VIl del
articulo 4°, las exigencias contenidas en las restantes fracciones del
mismo, como las sefialadas en el articulo 3°, deberdn observarse en
todo caso, aun para los supuestos propuestos en la primera fraccién
del articulo 2°, para el caso en que un inmueble dedicado para servir
a casa habitacién, se quisiera ahora destinar para albergar oficinas
o viceversa, bajo el régimen de propiedad en condominio, en cuyo
supuesto también tendrian que acatarse necesariamente dichas
prescripciones ( el " hallarse dentro de las previsiones y sistemas
establecidos, asi como de las previsiones legales sobre desarrollo
urbano, de planificacion urbana y de prestacién de servicios
publicos,... " ).

Por otra parte, en el articulo 6° de la ley
reglamentaria a estudio se contiene un requisito adicional y que
consiste en el imperativo de insertar en todo contrato por virtud del
cual se enajenen los derechos sobre un departamento, vivienda, casa
o local, inmerso en el régimen de condominio, las declaraciones y
cldusulas conducentes de la escritura constitutiva que previene el
articulo 4° de la misma, imponiéndose asimismo el deber de hacerse
constar en tal instrumento el que se entrega al adquirente de los
mismos una copia certificada notarialmente del reglamento
correspondiente.

Si bien en la comentada disposicién expresamente
se alude a los 'contratos’ como medios para transmitir el dominio de
esta clase de bienes, si atendemos a la ‘ratio legis’ que anima no
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s6lo a aste pracepto, sino a la ley en su conjunto { el salvaguardar el
interés de los coparticipes }, deberd entenderse que esta exigencia
se hace extensiva a toda clase de figuras juridicas que conlleven tal

efecto.

condominio :

D) La constitucion del régimen de
condominio y la regeneracién urbana
se declaran de utilidad publica en el
Distrito Federal

Estatuyen a la letra los articulo 3y 10 de la ley de

Articulo 9.- Se declara de utilidad publica Ia constitucién del
tégimen de propiedad en condominio, esi como ls regeneracion
urbana en of Distrito Fedaral.

La declaratoria de regeneracidn urbana relativa, que para surtir
efectos legales deberd publicarse en el Diario Oficial de la
Federacién, ademds de que se le de publicidad en periddicos
de mayor circulacion, serd causa de terminacién de los
contratos de arrendamiento existentes, que de no admitirse
por los interesados sé6lo podrd ser declarada por la autoridad
judicial.

Las indemnizaciones a favor de propietarios o inquilinos, que
procedan, asi como los demds derechos y obligaciones de
unos y otros, derivados de 1a declaratoria, serdn regulados con
intervencién y aprobacién de ias autoridades competentes del
Distrito . Federal, entre los interesados, las instituciones
oficiales encargadas de los proyectos de regeneracion y los
empresarios autorizados a Hevarlos a término, conforme a las
disposiciones legales aplicables,

Ei Departamento del Distrito Fedaral podr4 adoptar las medidas
administrativas que faciliten y astimulen 1a construccién de
condominios. Los propietarios de predios ubicados en zonas de
rageneracidn urbana, estardn exentos de los derechos de
construccién y de cooperacion que establecen las leyes
correspondientes, cuando construyan condominios en dichos
predios.
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Quienes tengan el cardcter de inquilinos en los departamentos,
viviendas, casas o locales que existan en predios
comprendidos dentro de una zona de regeneracion urbana
tendrdn derecho de preferencia para convertirse en
condéminos o para mantener su cardcter de arrendatarios,
aunque esto Ultimo como sujecién a nuevos contratos de
arrendamiento, en los condéminos que se construyan en |a
zona.

Articulo 10.- Las partas en los contratos para ia adquisicién de
departamentos, viviendas, casas o locales en los condominios
de regeneracion urbana, estardn exentas dal impuesto sobre
traslacion de dominio y ei gobierno del Distrito Federal podrd
adoptar las medidas conducentes que los beneficien.

Sobre estas disposiciones formulamos los
comentarios siguientes:

- Bl sefalamiento contenido en el pdrrafo primero del articulo 9,
carece de todo antecedents, es una innovacidn en esta ley
reglamentaria.

- Independientemente del relevante interés que reviste el problema
habitacional, no sélo en el territorio del Distrito Federal y su 4rea
conurbada, sino practicamente en la mayor parte del territorio
nacional, y las soluciones que al respecto deben adoptarse { entre las
cuales el condominio se erige como uno de los medios mds idéneos
para atenuar|la problemética - mds no para solucionarla por si sélo
- ), que por si mismas justifican el reconocerles como una cuestién
de orden publico, nosotros por nuestra parte consideramos que el
legislador se excedid, indebidamente, al atribuirles tal cardcter en el
ordenamiento que nos ocupa.

-116 -




En efecto, si el Cédigo Civil en su numeral 9651 nada especificé a
este respecto, al reglamentar las disposiciones aqul contenidas, el
legislador debié limitarse Unica y exclusivamente a desarrollarlas,
haciéndolas mas explicitas, mas nunca debié agregar otras
cuestiones o aspectos no contemplados en dicho articulo, y al
haberlo hecho asi violé el principio de la jerarquia de las normas
juridicas.

No constituye obstéculo a lo anterior el que la Constitucién Politica
Federal, por regla general, delegue en favor de las legislaturas locales
la facultad de especificar, a través de leyes secundarias, los casos
que se estimen como de utilidad publica, toda vez que serfa
justamente el ordenamiento civil el instrumento indicado para realizar
tal precision y no, como acontece en |3 especie, su ley
reglamentaria.

A mayor abundamiento, cuando se intenta desentrafiar el significado

del término 'utilidad publica’, invariablemente se acude a lo sefialado
en el articulo 1° de la denominada " Ley de Expropiacién ", en cuyo

.. texto se consagran los diversos casos de utilidad publica y, en su

Gltima fraccidén se deja abierta la posibilidad de que se designen otros
distintos mediante leyes especiales, no pudiéndose estimar a este
respecto como tal a ia ley regiamentaria del régimen de condominio
ya que, como su mismo nombre autoriza a inferirlo asi, se trata
solamente de un ordenamiento que deriva de otro, cuyas
disposiciones debe desarrollar, reglamentar, mas no innovar o
modificar'®.
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- De igual forma, estimamos que el legislador volvi6 a incurrir en un
exceso al prescribir que " se declara de utilidad publica la
regeneracion urbana en el Distrito Federal ", en atencion a que esta
es una materia que no corresponde tratar, ni siquiera en forma
superficial, en este ordenamiento y, por ende, menos aun atribuirle
tal cardcter.

Como se indica, amén de que al no contemplarse esta disposicion en
el articulo 951 del Cédigo Civil, 1o cual, por si s6lo y a semejanza del
anterior comentario, se significa como una violacidn al principio de
jerarquia de normas juridicas, indebidamente se abordé aqui una
materia que corresponde tratar en otra clase de ordenamientos,
como lo serfan las ya mencionadas Ley General de Asentamientos
Humanos y la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
fundamentalmente.

- Reiterando con esta indebida normacidn, en el parrafo segundo del
precepto en comento se insertaron una serie de disposiciones que se
traducen en verdaderos ‘perogrullos’, como enseguida se pasa a
demostrar,

En efecto, al expresarse en el articulo 9 en comento que " La
declaratoria de regeneracién urbana relativa, que para surtir efectos
debers publicarse en el Diario Oficial de la Federacion, ademds de
que se le de publicidad en periddicos de mayor circulacicn ", elio
resulta realmente innecesario, ya que es ése, precisamente, el
procedimiento que debe observarse como ’'conditio sine qua non’,
para que toda disposicion gubernamental adquiera plena validez, para
enseguida agregarse que " serd causa de terminacion de los
contratos de arrendamientos existentes, que de no admitirse por los

-118 -




interesados, solo podré ser declerada por la sutorided judicial " (! ),
lo cual también resulta redundante, habida cuenta que aquelias
personas que se sintieran indebidamente afectadas en su esfera
juridica por un acto de esta naturaleza, tendrdn expedito siempre el
derecho a oponerse al mismo, a través de todo un procedimiento
jurisdiccional y ello no tanto porque asi lo autoriza el precepto antes
transcrito, sino simple y sencillamente por tratarse de un derecho
subjetivo publico que se concede y protege en el méximo nivel, en
el origen y fundamento de todo nuestro sistema normativo, la
Constitucién Politica Federal, particularmente en su articulo 14 - en
donde se consagra la llamada garantia de audiencia -, con relacién
a los articulos 103 y 107.

Siguiendo el mismo tenor, finaliza el parrafo segundo del transcrito
articulo 9 con el sefialamiento de conceder intervencién, en los
procedimientos que se instauren para expropiar {os bienes afectados
con la declaratoria de generacién urbana, a los propios interesados,
a las instituciones oficiales encargadas de los proyectos y a los
empresarios autorizados a ejecutarlos, previa aprobacién de las
autoridades competentes del Departamento del Distrito Federal y
" conforme a las disposiciones legales aplicables " ( SIC ).

- Concluye el multicomentado articulo 9 de la ley reglamentaria con
una serie de disposiciones que tienden, por un lado, a alentar la
construccién de condominios, contemplando la concesién de
facilidades de indole administrativa en los trémites que se tengan que
efectuar ante el Departamento del Distrito Federal y, en tratdndose
de edificaciones que se vayan a ubicar en zonas de regeneracion
urbana, mediante el otorgamiento de estimulos fiscales y, por el otro,
a beneficiar a las personas que los ocupen con el cardcter de
arrendatarios concediéndoseles.un derecho ‘de preferencia’ { SIC)
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para convertirse en condéminos, si el drea que ocupan se pretendiera
vender, o bien, para mantener tal cardcter, si ésta sdlo se pretendiera
volver a alquilar, si bien esto ultimo sin especificarse, ni
someramente, la forma y tdrminos en que los interesados habran de
ajustarse para valerse de tal facultad.

- Para finalizar los comentarios en torno a esta disposicién, es
menester resaitar también la errénea manera en que en este
ordenamiento se emplean los términos, lo que puede atribuirse a la
ighorancia que tienen los legisladores en torno a las instituciones
jurfdicas aqui manejadas.

Un ejemplo claro de esto se tiene precisamente en el ultimo pérrafo,
en donde alude la ley a un “derecho de preferencia " conferido en
favor de las personas que, con el cardcter de inquilinos, ocupen
algun drea de uso y aprovechamiento exclusivos, para los efectos
antes indicados, cuando el nombre correcto de la facultad aqui

atribuida es el de derecho del tanto.

A reserva de tratar este tema con mayor detenimiento - al ocuparnos
de los diversos derechos y obligaciones que se generan al amparo de
este sistema de dominio -, baste con sefialar la forma en que esta ley
reglamentaria ha confundido ambas figuras juridicas, lo cual sélo
evidencia un total desconocimiento de su naturaleza, cuando en
estricta técnica son instituciones diferentes; asl, en el dltimo parrato
del articulo 9 y primero del articulo 18 se habla de un ’derecho de
preferencia’, para que en el segundo pérrafo del mismo articulo 18
se aluda a un "derecho del tanto’ y a un ‘darecho al tanto” v,

finalmente, en los articulos 19 y 20 se haga referencia a un -

‘derecho del tanto’ { SIC ).
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- Por su parte, en el articulo 10, se insertaron disposiciones de indole
fiscal tendientes a beneficiar a los adquirentes de esta clase de
bienes y facultando a las autoridades del Departamento del Distrito
Federal para que " pusdan adoptar " las medidas pertinentes.

En forma particular, en este precepto podemos encontrar el
fundamento del acuerdo publicado en el Diario Oficial de la
Federacion, con fecha 10 de octubre de 1990 y por virtud del cual
8l Regente de la Ciudad de México concedié estimulos fiscales y
facilidades administrativas a quienes desean acogerse a esta régimen
de propiedad y al cual nos referimos anteriormente.

- Como f4cilmente puede observarse, en realidad resulta magra de
regulacion que este ordenamiento efect(a en torno a la declaratoria
de " utilidad publica " que atribuye a la constitucién del régimen en
condominio y a la regeneracién urbana en el Distrito Federal,
convirtiéndose en disposiciones incoherentes e imprecisas.

Asl por gjemplo, en lo que concierne a la daeclaratoria de regeneracion
urbana, nada se especifica en torno a los objetivos que se persiguen,
en qué consiste, los términos y condiciones en que la implementarén
las autoridades del Departamento y demds aspectos que hicieran
factible su instauracién, lo cual obedece a que, simple y
sencillamente, esta ley no es la adecuada para contemplar esta
materia.

Por lo que hace a la declaratoria de utilidad pablica, nos encontramos
en una situacién semejante, como acontece con las ' medidas
administrativas " que el gobierno del Departamento del Distrito
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Federal podrd adoptar para beneficiar a las partes en los contratos
para la adquisicién de esta clase de bienes, o a las " medidas
administrativas " que faciliten o estimulen la construccién de
inmuebles en condominio, donde la falta de precision en su
delimitacién pudiera ocasionar que tales instancias las instrumenten
en forma arbitraria, maxime que se especifica que ellas " pueden "
y no " deben ",

E) Bienes sujetos de propiedad comun.

Ajustdndonos a la concepcién que respecto al

condominio se ha sustentado tradicionalmente en nuestra legislacién -

y en |a doctrina preponderante, el derecho real de copropiedad se
presenta exclusivamente en torno a las cosas y dreas de uso comun,
esto es, aquellas respecto de las cuales el domino se ha atribuido a
todos los coparticipes sin division material de partes ( “pro indiviso ’)
vy que son indispensables para el adecuado uso, disfrute y
aprovechamiento de las dreas asignadas individuaimente a los
mismos, segun se colige de lo expresado en la parte final del parrafo
primero del articulo 951 del Cédigo Civil y su correlativo del
ordenamiento reglamentario.

Es la propia ley reglamentaria, a través de su
articulo 13, ia encargada de precisar, de manera exclusivamente
ejemplificativa, cudles son los bienes que se encuentran sujetos al
régimen de propiedad comun o copropiedad, al expresar en su
fraccion V que poseeran tal cardcter " Cualesquiera otras partes del
inmueble, locales, obras, aparatos o instalaciones que se resuelva,
por la unanimidad de los conddminos, usar y disfrutar en comin o
que se establezcan con tal cardcter en el reglamento del condominio
0 en la escritura constitutiva ".
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De! andlisis de cada una de las fracciones que
componen el mencionado articulo 13, se desprende que en todos los
casos se presenta una constante, el uso y disfrute generai, en
comun, de las dreas, bisnes e instalaciones ahf precisados.

Es precisamente este cardcter comun, que tiene
verificativo en el uso y aprovechamiento de tales dreas y bienes, que
cualquiera otra que, encontrandose en el interior de! bien y ostentado
esta misma situacién de pertenencia, es el que debiera considerarse
como el determinante para reputarle tal cardcter,

La ley establece que habrdn de considerar como
comunes también aquellos bienes cuando asi lo decida la voluntad
unénime de los condéminos - ello mediante la celebracién de una
asamblea general, aunque asi no se exprese -, o cuando asl lo
prescriban los interesados en la escritura constitutiva o en el
reglamento correspondientes { fraccién V del articulo 13 ),

En realidad, tal sefialamiento de la fraccién V del
articulo 13 adquiere relevancia si se utiliza para detallar, con todo
pormenor, tanto en la escritura constitutiva como en el reglamento
relativos, cudles son los bienes comunes, su destino, especificando
con precision todos los detalles necesarios y, en su caso, su
situacién, linderos, colindancias, partes de que se componen,
caracteristicas y demds datos indispensables para su plena
identificacién, en la forma como lo prescribe la fraccion VIl del
articulo 4° del mismo cddigo reglamentario.

Analizando en forma particular algunos bienes
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comunes, en opinion del maestro Antonio de Ibarrola, si bien
seflalando que en nuestro pals serfa una situacion rarisima, " Nada
obsta en nuestro derecho ... a que el terreno pertenezca a un tercero
exvario a los dueros de los diversos departamentos ( lo mismo
ocurre en Francia, Espafia, Italia, Bélgica, etc. | ... De no
presentarse, el terreno pertenecerd a los duefios de los
departamentos considerdndose como un bien comun de todos .. ""*.

Siguiendo con el andlisis que al respecto elabora el
citado autor, indica que la ley comprende bajo una misma
concepcidn al techo y a la azotea, cuando aquél, " en su acepcion
gramatical - dice Negri - ... es la parte inferior y superior de un
edificio que lo cubre y cierra " y ésta " es la cubierta llena de un
edificio , dispuesta para poder andar por ella, por tanto un techo
pude o no ser al-mismo tiempo azotea ... "'°.

En torno a los jardines, como partes también
comunes, menciona que " no solamente se entiende como comin el
suelo, y, en consecuencia estd prohibido a los duerios de los de los
pisos construir en volado sobre el patio ... " y, por lo que hace a
los sétanos, indica que por ellos " hemos de entender - dice Battle -

todo hueco accesible y utilizable en una vivienda y que esté
construido por abajo del nivel de la calle o terreno que rodea el
edificio "', agregando que la ley sélo estima comunes " los que
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son empleados para los servicios generales del edificio, como por
ejemplo, para la instalacion de maquinaria de ascensores, de
calefaccion o refrigeracién, refugios antiadreos, etc. Puede, pues,
perfectamente haber otros de propiedad exclusiva ",

Por otra parte, también existe en esta clase de
dominio bienes que no son ni propiedad exclusiva de una persona ni
pertenecen pro indiviso a la totalidad de los coparticipes, sino que
solamente se encuentran asignados en favor de los condéminos
cuyas dreas privativas colindan entre s/ y tales bienes sirven
precisamente para separarlas; esta forma especial de dominio se
contempla en el articulo 14 de la ley de la materia, donde dispone
que serdn de propiedad comun, sélo de los condéminos colindantes,
los entrepisos, muros y demds divisiones que separen entre s/ los
departamentos, viviendas, casas o locales.

En tales supuestos, solamente habrén de ser a
cuenta de los comuneros colindantes los gastos que se generen con
motivo del mantenimiento y reparacién de aquellos bienes y dreas,
al tenor de lo establecido en el primer parrafo del articulo 26 de la
ley.

Esta misma idea probablemente se halla presente
en la disposicion contenida en el numeral 36 del mismo
ordenamiento, cuando ah{ se prescribe que:

Articulo 36.- Cuando un condominio conste de diferentes
partes y comprenda, por ejemplo, varias escaleras, patios,
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jardines, obras e instalaciones destinadas a servir (inicamente
a una parte del conjunto, los gastos especisles ralativos, serdn
a cargo del grupo de condéminas beneficiados. También en el
caso de escaleras, ascensores, montacargas y otros
elementos, aparatos o instalaciones. en el reglamento del
condominio podrdn establecerse normas especiales para el
reparto de jos gastos,

y afirmamos que probablemente, en razén de que el legislador, al
emplear hasta en dos ocasiones el término " especiales " para aludir
a los gastos que se originen con respecto a los bienes y dreas ahl
precisadas, asi como a las normas que en el Reglamento los
contemplen, obliga a considerar que la otra clase de gastos, los
normales o comunes, ocasionados en aquellos, son obligatorios para
todos y cada uno de los condéminos.

En realidad, por nuestra parte opinamos que
deberdn ser exclusivamente a cuenta de los comuneros que se
beneficien con el uso y aprovechamiento de esta clase de bienes y
dreas no solamente los gastos " especiales " generados en unos y
otras, sino también los ordinarios, semejante conclusién a la que
habra de llegarse de |a lectura del articulo 25 antes comentado.

Como otra forma de dominio dentro de la
copropiedad sobre los bienes y dreas comunes, sefala José Luis
Ordofiez aquella que se da en torno a " /as paredes medianeras,
entrepisos, muros y demds divisiones que separan a departamentos,
viviendas, casas o locales de dreas o bienes comunes. La
copropiedad se formard con el condémino que colinde con estas
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dreas, por un lado y, por el otro, por todos los condéminos a quienes
beneficie el uso y la propiedad de tales sreas comunes "'°.

Si bien este caso especifico no se encuentra
pravisto en la lsy a estudio, le resultan aplicables por analoglia las
disposicionas contenidas en los articulos 14 y 16 de la misma, es
decir, por un lado, en tal institucién habrd una propiedad comun y,
por el otro, los gastos que este tipo de bienes impliquen serdn a
cuenta de los condéminos beneficiados.

F) Bienes sujetos a " propiedad exclusiva" y
critica. '

De conformidad con el sistema adoptado en la
legislacion civil del Distrito Federal, en cada inmueble sujeto al
régimen de propiedad en condominio, sus coparticipes posesn un "
derecho singular y exclusivo de propiedad " sobre los
departamentos, viviendas, casas o locales existentes en el mismo,
a condicion de que éstos permitan un uso y aprovechamiento
independiente por contar cada uno con una salida propia a un
elemento comun de tal edificacién o a la via publica, al tenor de lo
dispuesto en los articulos 951 del Cddigo Civil, 1° y 11, segundo
parrafo, de su ley reglamentaria.

A este respecto, acota el autor Antonio de Ibarrola
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" Para que un edificio pueda dividirse en departamentos es requisito
esencial, que la divisién se lleve a cabo siendo argdnica, es decir, el
departamento debe presentar cierto grado de sustantividad e
independencia con relacidn a los demds, para que pueda ser objeto
de un derecho de propiedsd independiente ... ", lo cual es
extensivo, siguiendo este orden de ideas, también a las viviendas y
locales, asf como a las casas construidas en terrenos bajo este tipo
de dominio comun.

Ya en el capitulo anterior formulamos la critica a
lo que, en nuestro concepto, es una errdnea concepcién que el
legisiador ha atribuido a esta clase de propiedad, por ser del todo
ilégica ya que, como quedé asentado en aquella oportunidad, no
puede pretenderse validamente conjugar al mismo tiempoy respecto
de un mismo bien la unidad y la pluralidad, como acontece
precisamente con los derechos reales de propiedad individual y de
copropiedad forzosa.

Por ende, estimamos que el sistema establecido
en torno a la naturaleza del condominio es equivocada y en lugar de
sostenerse la existencia de un derecho de propiedad singular en
relacion con las dreas asignadas de manera individual a cada
comunero, se debié afirmar simplemente la atribucién de un derecho
de uso y disfrute exclusivos en torno a cada una de ellas, bajo el
sistema absoluto de la copropledad forzosa.

Es precisamente porjo anterior, que el derecho que
cada conddmino tiene con relacién a cada uno de estos bienes asi
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atribuidos se encuentra sujeto a diversas restricciones y
condicionantes, como se podra observar al tratarse el tema relativo
a los derachos y obligaciones de los coparticipes, tanto en relacién
con {a " propiedad exclusiva " como {3 cosa comin.

En lo que concierne al objeto sobre el cual recae
esta forma especial de uso, disfrute y aprovechamiento exclusivos,
dentro de! mismo se ven comprendidos, en principio, todos los
bienes adheridos al interior de la propia construccién, como acontece
con las obras, pilas, bancos de cocina, muebles de higiene , cielos
razos, closets y pavimentos, entre otros, salvo que, en relacién con
los pavimentos, éstos formen parte de un todo inseparable con el
techo o la béveda del inferior, como ocurre en ciertas construcciones
hechas con bloques de cemento comprimido, segin precisa el
maestro Antonio de lbarrola, asi como los espacios para el
estacionamiento de vehiculos, si éstos existen en el interior del
propio inmueble y se asignen a los condéminos.

Con relacién a los mencionados espacios de
estacionamiento existentes en esta clase de inmuebles, el autor José
Luis Ordoiiez considera cuatro posibilidades, a saber :*'

a) Cuando una parte o la totalidad de los
departamentos, viviendas, casas o locales tienen
uno o més cajones de estacionamiento fijo (s)y
éste { os ) es { son ) de propiedad privada
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b)  Cuando algunos o todos los condéminos tienen
derecho a usar uno o varios lugares, sin lugar fijo,
formando parte de su propiedad privada

c)  Cuando alguno o todos los propietarios de los
departamentos, viviendas, casas o locales tienen
derecho 0 uno o varios lugares dentro del
estacionamiento y éstos pertenecen a las dreas
comunes

d) Cuando existe tanto estacionamiento de drea
privada como de drea comun. En este caso, estos
ultimos, los del drea comun, también pueden
rentarse e integrar su importe a los fondos
comunes o, bien, usarse gratuitaments

Resulta claro qus, de las cuatro alternativas antes
precisadas, a las contenidas en los incisos ‘a‘y ‘b’ y el primer caso
del 'd’, constituirdn 4dreas de uso y aprovechamiento exclusivos,
una " propiedad privada " diria la opinidn generalizada, en favor de
los condéminos a quienes les hubiera sido asignadas de manera
individual.

Finalmente, indica el maastro Antonio de ibarrola
que un departamento | asi como una vivienda, casa y local,
agregamos ) puede ser copropiedad de varias personas, expresado
esto en los términos de la concepcidn preponderante en la legislacion
y en la doctrina, tanto nacional como extranjera o, dicho en forma
miés propia, al derecho de copropiedad para usar, aprovechar y
disponer de tales dreas, de manera exclusiva, pueda recaer en favor
de mds de una persona, lo cual es perfectamente vélido ya que al
respecto no existe en la ley ninguna limitacidn.,
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ili.- Derechos, Deberes, Prohibiciones vy
Responsabilidades derivedos del Régimen de
Propiedad eh Condominio.

Con el objeto de facilitar el anélisis de los diversos
derechos, deberes, prohibiciones y responsabilidades que se generan
dentro de esta clase de dominio, se hace indispensable agruparios en
dos grandes apartados y as( tendremos, por un lado, aquellos que
derivan de la tenencia de ia cosa en comun, y, por el otra, aquellos
que derivan de |a tenencia de la cosa en forma exclusiva.

A) Concepto de Condémino.

De manera preliminar habrd que atender a la forma
en que la ley de la materia conceptua el condémino.

Por " conddmino " entiende la ley, al tenor de su
articulo 11, " a /a persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, esté en posesion de uno o mds departamentos,
viviendas, casas o locales a que se refiere el articulo 1°, y, para los
efectos esta ley, a la que haya celebrado contrato en virtud del cual,
de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario "

De la definicién antes transcrita se infiere que el
legislador contempla bajo la denominacién " condémino " dos clases
de titulares, a saber : '
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a) a la persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, esté en posesion de uno o mds
departamentos, viviendas, casas o locales, y -

b)  alapersona fisica o moral que haya celebrado un
contrato por virtud del cual, de cumplirse en sus
términos, llegue a ser propietario.

En lo que respecta al primer supuesto en el que
una determinada persona puede quedar encuadrada, estimamos que
en verdad resulta absolutamente innecesario el hacer depender el
calificativo de " condémino " del que aquella, teniendo el cardcter de
propietario, deba tener ademds la posesion del inmueble de que se
trate, toda vez que en forma alguna la figura del derecho real de
propiedad queda supeditada a que se tenga la tenencia fisica del bien
sobre el cual habréd de versar, como erréneamente lo propone en el
articulo 11 la ley reglamentaria de este régimen.

Por el contrario, validamente se puede tener el
dominio de una cosa sin que fisicamente ésta tenga, como acontece,
por ejemplo, con cualquier figura jurldica por medio de la cual se
transmita el uso y goce de un cierto bien de manera temporal, y no
por ese s56lo hecho quien asi transmita sus derechos dejaré de ser su
propietario. '

Tan cierto es lo anterior que la propla ley en
comento contiene diversos preceptos en los que se previene la
posibilidad de que una persona detente algun érea de uso y disfrute
exclusivos can el cardcter de inquilino, como sucede en los articulos
9, en su pérrafo cuarto, 17, en su segundo pérrafo y 18, entre otros,
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y ain més, en el numeral 22 se alude & un pretendido " ocupante *,
distinguiéndolo claramente del condémino, al emplearse la
conjuncién gramatical " o ", en cuyo concepto pueden quedar
validamente comprendido no sélo e! propio inquilino, sino cualquier
cesionario a titulo temporal, como aconteceria con el comodatario,
¢! usufructuario, etc.

€n lo que conciarne al segundo supuesto, en él se
hace referencia al caso en que se pretenda transmitir en favor ds una
persona el dominio de algin drea de uso y disfrute privativo,
condiciondndolo a que o adquirente en su oportunidad cubra el
monto convenido, es decir, insertdndose en el documento relativo la
cldusula de reserva de dominio, como acontece con los denominados
" certificados de vivienda ", al tenor de lo sefialado en el articulo 228
8is de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Por lo tanto, la ley reputa " conddémino " también
a la persona fisica o moral que se ubique en tal supuesto,
entendiéndose obviamente, aunque la misma no lo exprese asi, que
aquella tenga en su favor la tenencia material del bien de que se
trate, de ahi e! sefialamiento inserto en o articulo 11 en comento de
que " para los efectos de esta ley ", es decir, para gue este futuro
propietario, ya reputado por la misma condémino, en posesion fisica
de! bien, lo sean extensivos todos los derechos, dsberes,
prohibiciones y responsabilidades que corresponden a esta indole de
dominio.

En cambio, no creamos que sea posible encuadrar
en este segundo supuesto de la ley a aquelios sujetos que
Unicamente concertan un contrato de promesa y por medio de! cual,
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de cumplirse en sus términos, al otorgarse el contrato definitivo (
compraventa, permuta o donacién ), habrén de adquirir el dominio
del bien sujeto a este régimen, en consideracién a la indole propia de
tales instrumentos preliminares, en donde exclusivamente se asums
una obligacién de hacer - celebrar el acuerdo definitivo - y, por lo
tanto, juridicamente no es dable que el promitente que lo habré de
adquirir entre en posesién del mismo y, asi, esté en posibilidad de
asumir todas las consecuencias que esa situacién por si generaria,
como pudiera inferirse del pracepto en andlisis.

Por nuestra parte, estimamos que en realidad lo
que aqui pretendid el legislador fue determinar a quienes les es
atribuible la calidad de " conddminos " y asi poder asignaries los
diversos derechos, deberes, prohibiciones y responsabilidades
correspondientes.

No obstante, este sefalamiento se vuslve

innecesario si se atiende a lo prescrito en el articulo 17, en su -

segundo parrafo, donde se vincula en semejante forma, de manera
expresa, no solamente a quien posea el cardcter de condémino, sino
incluso al arrendatario y a cualquiera otro cesionario del uso, para
determinar enseguida que el conddémino serd solidariamente
responsable de los deberes que sean a cargo de aquellos.

En consecuencia, bastaba que un sélo articulo se
preceptuar que todo ocupante o usuario de algin departamento,
vivienda, casa o local de uninmueble en condominio quedard sujeto,

- por ese simple hecho, a las disposiciones de la misma, cualquiera

que sea ia naturaleza de su derecho.
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No conforma obstéculo a lo anterior el que en el
numeral 17 se indique que el titular del derecho y el cesionario dsl
mismo estén por é) autorizados para convenir la forma y términos en
que asumirén los derechos, deberea y prohibiciones, ya que
enseguida, dentro de la misma disposicién, se eststuye la
mencionada responsabilidad solideria del condémino.

Tal vez la dUnica utilidad que aporta Ia
conceptuacién dal término deriva de que, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 16 del mismo, el condémino quedard
indefectiblemente sujato " a /as obligaciones que impone la ley, la
escritura constitutiva, el reglamento del condominio y las demds
disposiciones legales aplicables ", y ello a pesar de que dicha
persona haga abandono de sus. derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, misma responsabilidad que no se
hace extensiva a quienes hubieran ocupado el inmueble bajo otro
concepto,

8) Enrelacién a la cosa comun.

Al abordar este tema, al maestro Ernesto Gutiérrez
y Gonzélez acota " Como principio general en este tipo o grupo de
derechos y deberes de cada copropietario respecto a la cosa comin,
se tiene : ol derecho de cada comunero esté subordinado sl derecho
de los demds ", méxima que expresamante esté consagrada en
la ley de la materia al preceptuar an su articulo 16 que :
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Articulo 16.- Cada conddmino podré servirse de ios bienes
comunas y gozar de los servicios e instalaciones generales
conforme a su naturaleza y destinos ordinarios, sin restringh
ol hacer més oneroso of derecho de los demds.

Lo anterior obedece a Ia necesaria
interdependencia existente entre los derechos, deberes vy
prohibiciones de los comuneros en esta clase de dominios y que, en
tratdndose del régimen de propiedad en condominio, se torna esta
insalvable, habida cuenta su cardcter indivisible, ocasionado ello la
imposicién de una serie de limitaciones el ejercicio de los derechos
relativos, alin en el caso de los relativos a la cosa asignada en forma
individual y exclusiva, como ha quedado precisado en el presente
trabajo.

De la ley que en forma particular regula al
condominio se desprenden los derechos, deberes y prohibiciones
siguientes, con relacién a |a cosa comiin, a saber ;

a) Derecho de uso y disfrute

Este derecho se encuentra consignado en el
articulo 16, anteriormente transcrito, el cual por si mismo se explica.

. Ahora bien, por lo que hace a aquelios bienes o
partes de uso comin que sirven para delimitar dos o més éreas de
uso y disfrute individual y exclusivos, el derecho relativo solamente
corresponderd a los conddminos que resulten colindantes, en los
términos de lo sefialado en el articulo 14,
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b) Derecho de elteracién

Los conddminos tienen el deracho de alterar la
cosa comun, pero con la condicion de que asi lo acuerde ia
Asamblea de una mayoria de conddminos equivalente al 76% del
valor total de! condominio, indapandientamente de que con ello se
aumente o no el valor de éste.

A diferencia del Cddigo Civil que, al consagrar
también esta facultad en favor de los conduefios en su humeral 945,
respecto de la copropiedad ordinaria, no fija con base a qué
porcentaje la alteracion de la cosa comun habré de ser procedante,
en tratdndose del condominio la ley reglamentaria establece un
minimo dal 75%.

: Precisamente an relacién a esta facultad para
alterar el bien comun sujeto al régiman de condominio, en el Gltimo
pérrafo del articulo 26 se habilita a los coparticipes para que puedan
llevar a efecto obras en él, aunque con aquellas se impida
permanentemente el uso de una parte o servicio comin o atin se
demerite alguna drea de aprovechamiento exclusivo, siampre y
cuando exista al respecto el consentimiento undnime da los
conddéminos y si, en lo que respecta a quien asi ve afectado su
dominio privativo, se le indemniza a su plena satisfaccion.

¢l  Derecho a intervenir en ls
sdministracién

A semajanza de lo que aconteca an la copropiedad
ordinaria, los conddminos también tianen deracho a participar en la
administracién de la cosa comun.
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El ejarcicio da esta facultad sa encuentra sujata a
los términos y condiciones siguientas :

- Cada comunero gozara de un nimero de votos igual al porcentaje
del valor que su dapartamento, vivienda, casa o local representa en
el total del condominio, y que figure en el titulo de propiedad

corraspondienta.

- Si entre los conddminos se encuentra alguna parsona fisica o moral
que, en los términos del articulo 11 de la misma, esté en posesién
de algun 4rea de uso exclusivo y esté cubriendo su importe a fin de
adquirir su dominio, con basa an un contrato con resarva da dominio,
el porcentaje de los votos que le corraspondardn sa raducirdn a la
misma proporcidn del precio qua haya pagado y el rastante sard para
su acraedor y esto Gltimo siampre y cuando ésta asista a la asamblea
y exhiba, para tanar daracho a voz y voto, la constancia relativa que
de tal calidad expida en su favor el administrador.

Para los casos de aleccién y remocién del administrador, de los
integrantes de la mesa directiva o del Comité de Vigilancia, a cada
unidad, departamento, vivianda o local corrasponderé un sélo voto,

"y cuando alguna de estas 4reas sa asté enajenando madianta pagos

parciales, sl voto unico corresponderé al adquirenta si ha cubierto al
menos de la mitad dal precio y, en caso contrario, aquél pertenscera
al enajanante.

- la mayoria de votos determinaré la forma an qua se administrardn
los bianes comunes, salvo que la propia ley o los interesados fijen
une mayoria especial,

- Se determina que cuando un sélo condémino posea més del 50 %
de los votos, se requerird ademds, el 50 % de los votos restantes
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para que puedan ser vélidos los acuerdos, y cuando no se lograse el
consenso, el conddmino mayoritario o el grupo de minoritarios
podran acudir al arbitraje, si asi se contempld en el reglamento o, en
caso contrario, a los tribunales del fuero comun, para salvar el
desacuerdo, como lo establece ef articulo 41.

En cuanto ala forma de dirimir controversias, s6lo baste con asentar,
someramente por el momento, que los interesados actualmente
pueden acudir a la via del arbitraje, ya privado, ya publico - a través
de la Procuraduria Federal del Consumidor -, de los tribunales
jurisdiccionales o de la asesoria de la Procuraduria Social del
Departamento de! Distrito Federal.

Es menester dejar asentado desde aqui que, hasta antes de las
ultimas reformas a la ley, por lo que hace al sistema seguido para
determinar la mayorfa, en el régimen de condominio se seguia un
criterio distinto al observado en tratdndose de |la copropiedad
ordinaria, toda vez que en este segundo caso, para determinar la
mavyor(a, se requiers reunir en tal sentido tanto los votos como los
intereses, en los términos de lo indicado en el articulo 947 del
ordenamiento civil, y en el régimen a estudio solamente contaban los
votos, ahora se exige un determinado porcentaje de votos sobre el
valor del condominio { y en casos excepcionales, ademas, més de Ia
" mitad del nimero total de copartlcipes ).

d)  Deracho a disponer de la
parte alicuota

Los condéminos tienen el derecho a disponer de la
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parte alicuota que les corresponde respecto de los bienes y dreas de
uso comun, facultad que se consagra en el articulo 951 dei Cédigo
Civil, del cual se observa que esta facultad de disposicién se
encuentra indefectibiemente condicionada a que tal enajenacion o
acto de afectacion se veritique conjuntamente con el drea individual
y exclusiva que el comunero de que se trate tenga asignada y
respecto de {a cual el bien o drea en copropiedad se estima anexo
inseparable.

Al respecto, deberd tenerse presente que por (o
que hace a la parte alicuota, de conformidad con lo establecido en
el articulo 12 de la ley, el derecho sobre la misma es proporcional al
valor de la propiedad exclusiva, segun la terminclogia aqui empleada,
y ol monto que resulte deberd precisarse con exactitud en la
escritura constitutiva del régimen.

De o antes manifestado puede colegirse que,
también a diferencia de lo que sucede en la copropiedad ordinaria,
donde los coparticipes tienen el pleno derecho para disponer de su
cuota parte, y, ademds un derecho del tanto para que cualquiera de
ellos, si asl lo desea, |a adquiera con preferencia de terceros
interesados, en la copropiedad forzosa o condominio, en cambio, I8
situacion es distinta.

En efecto, aqul e! derecho de disponer en rigor no
existe, ya que serd condicién ineludible que ello tenga lugar
conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local dal cual
fa parte alfcuota forma un todo indisoluble, esto es, no es factible
aqui que se disponga, con abstraccion del drea de uso privativo
correspondiente, de aquella.
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B AN SO

Por lo tanto, aunque la ley conceda a este tipo de
comuneros la facultad de disponer de su cuota parte, en la préctica
su ejercicio se torna practicamente imposible, habida cuenta de la
naturaleza intrinseca del condominio.

Ademds ; qué utilidad podrfa reportarle, por lo
mismo, a quien adquiriese tal parte alicuota y que ni siquiera podria
individualizar ?.

Por lo que hace al derecho del tanto, también el
tratamiento es distinto, habida cuenta que expresamente el mismo
articulo 951 del Cédigo Civil, y correlativo de su ordenamiento
reglamentario, {0 niegan a los condéminos e inclusivo se vuelve a
reiterar en el segundo pérrafo del artfculo 18 de esta ley.

Es decir, en este rubro, las normas que rigen al
régimen de propiedad en condominio rompen completamente con los
principios vigentes en materia de comunidades, como sucede con los
establecidos en los articulos 950 y 973, en torno a la copropiedad
ordinaria, 1292, con relacién a la herencia y 2706, respecto a la
soledad, preceptos todos del ordenamiento civil y en los cuales se
consagra en favor de cada coparticipe - copropietario, coheredero y
consocio - un derecho del tanto.

En relacidn a esta facultad preferencial, que aqui
la ley expresamente niega a los coparticipes, comenta el maestro
Antonio de lbarrola, " E/ duerio de un departamento puede ejercitar
ampliamente sobre é/ 8l deracho de propiedad (art. 17 LRPC ). En el
proyecto de Gustavo R. Velasco, Gobernacidn hizo figurar varios
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preceptos que regulaban, en favor de los duefios, e/ DERECHO DEL
TANTO, inspirados en las leyes cubana y espaiiola, as/ como el de
RETRACTO. En la Cémara de Senadores se reformé el proyecto, y se
suprimio dicho derecho, habiendo quedado otorgado en cambio al

inquilino del predio, en términos idénticos a aquellos en que
pretendia darse a los propietarios. Intervinieron en la discusidn lo
seriores senadores Trueba Urbina, Pérez Gasga y Osorio Ramirez (
arts. 21 al 23 de la antigua LRPC ). En especial, el primero considerd
que dar el derecho citado al propietario era ir contra el espiritu de la
ley, que lo que trata es de difundir Ia propiedad, y no de ayudar a
concentrarla en pocas manos. Emesto Gutiérrez y Gonzdlez criticd
acerbadamente la supresién; Moya Palencia y Borja Martinez la
apoyan. A nuestro modo de ver no hizo mal la ley en otorgar tal
derecho al inquilino, sino habérselo quitado a los propietarios. ; Para
qué hablar de derechos del tanto en Ia actual ey ? : el legisiador los ha
enmaratado en divertidisima forma ",

" Gutiérrez y Gonzdlez se inclind, en el trabajo
presentado para ganar por oposicion la cdtedra de Segundo Curso de
Derecho Civil en nuestra Universidad, a pensar que |a antigua ley de
condominio era desacartada al conceder al inquilino el derecho del
tanto, ya que el mismo tinicamente se concede en derecho al titular
de un derecho real. Borja Martinez repuso, con toda razén, que
titulares de! deracho de ( SIC ) tanto pueden serlo tanto quienas
tienen un derecho real como quienes tienen un derecho personal™??,

Por nuastra parte, consideramos que, amén da la
regulacion del todo desafortunada que esta clase de derecho se hace
en esta legisiacion ( 1o cual ya se comentd con antelacién ), la
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supresion en perjuicio de los conddminos no puede justificarse en
atencion a dos razones, |a primera, porque al concederse, en cambio,
a las personas que a titulo de inquilinos ocupan algin érea de
aprovechamiento exclusivo dentro de esta clase de propiedad, se
desvirtua, como acota el maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzédlez, la

naturaleza propia del derecho del tanto, el cual versa exclusivamente
con relacién a la categoria de los derechos reales y no respecto de
fos que se generan al tenor de un derecho de crédito, como acontece
con el contrato de arrendamiento concertado entre el ocupante y el
coparticipe que temporalmente le cede el uso y goce de aquella y, en
segundo lugar, porque al negar su ejercicio a los comuneros, se deja
sin efectos las dos finalidades que se persigue originalmente con
esta figura juridica, como lo son el procurar un mayor grado de
acercamiento entre ellos - al impedir el ingreso de cualquier extraio
al inmueble - y, en caso contrario, habida cuenta los permanentes
conflictos que en este tipo de dominio se producen, lograr su
desaparicién a través de la consolidacién - al concentrar en un sélo
detentador este bien -, si bien este Ultimo objetivo, en traténdose del
régimen de propiedad en condominio, es virtuaimente inalcanzabie.

Situacion andmala semejante se encuentra en el
ordenamiento civil, donde su articulo 2448, inciso "J ', consagra en
favor del arrendatario, que reuna las condiciones ahi previstas, el
derecho del tanto para el caso en que " e/ propietario quiera vender
/s finca arrendada ".

e)  Derecho a realizer obras para
mejorar el aspecto o Ia comodidad
de la cosa comun.
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Los coparticipes estdn facultados para realizar
trabajos en los bienes comunes e instalaciones generales, ya sea
para mejorar el aspecto o la comodidad en los mismos, con
independencia de que ello repercuta en el valor de ellos, siempre que
lo apruebe ia asamblea con e! voto de los condéminos que equivaiga
al 75 % del valor total del régimen { articulo 26, fraccién Il ).

fi  Derecho a realizer por i aquelios
trabejos urgentes en ausancia del
administrador

Al tenor de (o dispuesto en la fraccién 1V del
articulo 26, los conddminos tiene derecho a realizar, por sf mismos,
todo aquel trabajo de reparacién y/o de reposicién en las 4reas,
instalaciones y bienes comunes, para ef supuesto en que se deban
llevar a cabo y el administrador se encuentre ausente o agregamos
nosotros, estando presente, no las realice.

Conviene tener presente desde aqui que, de
acuerdo con la fraccién V del mismo precepto, estas reparaciones,
asl como la operacién, conservacién y mantenimiento que se realice
en las instalaciones y servicios generales, as( como de las 4reas o
bienes comunes, deberdn ser cubiertos por los conddminos en la
proporcién que cada uno posea sobre el valor del condominio, si bien
este aspecto que retomard al tratar los deberes de los coparticipes.
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0 4 Derecho a esiatic a las asambleas
de condéminca

Todos los coparticipes de esta class de dominio
tisnen sl derecho de asistir a todas y cada una de (as asambisas
generales que tengan lugar, asi como a aquelias asambleas de
*grupo” en las qus se deba tratsr algun aspecto que concierna
particularmente a los condéminoa que se encuentren ocupando un
determinado sector del inmueble, conforme a los sefialado en los
articulos 27 y 36 del reglamento.

h)  Derecho de aquelias peraonas que
astén cubriendo ol valor de algin
drea oxclusiva para asistir e las
asambleas de condéminoa

‘ Aquellas personas que hubieran convenido en
adquirir el dominio de algin érea de uso y aprovechamisnto exclusivo
y cuyo importe estén pagando parcisimente, tienen derecho a asistir
a las esambieas generales y, en su caao, de grupo que tengan lugar,
asi como a tener derecho a voz y voto en las mismas, esto Ultimo
hasta en ¢l mismo porcentaje del precio que hayan cubierto,
correspondiéndole el restants al enajenante y ésto si él también

~ asistiere y exhibe la constancia relativa que as( lo constate, segun

prescribe 1a fraccion Il del articulo 27 de la ley de le materia,
axcepcion hecha de los casos de eleccion o remocién del
administrador, de los integrantes de la mesa directiva o del Comité
de Vigilancis, ya que el voto le corrasponderd al adquirante en su
totatidad si ha cubierto, para entoncea, la mited del precio y, en caso
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contrario, seré del enajenante ( fracciones Ii, segundo pérrafo y lli,
ssgundo piérrafo, del articulo citado ), convocar ala asamblea, ya por
conducto de la o las parsonas que funjan como administradores, ya
8in su intervencion, cuando asi [0 estiman necesario, por lo menos
los condéminos que posean la cuarta parte del valor total del
inmusble, al tenor del articulo 31, fraccién Xii, del cédigo
reglamentario, y siempre que acrediten tal porcentaje ante juez
competente o ante fedatario publico,

j)  Derecho a formulsr observaciones
¢ impugnar loa informes de (a
administracién

Los condéminos tienen derecho a formular las
cbservaciones que estimen pertinentes alos estados de cusntas que
rindan la o las personas que funjan como administradores del
inmueble, as/ como a impugnar su contenido cuando asi lo estimen

pertinente, lo cual pusden hacerlo en lo individual, en cuyo supuesto.

deberd efectuarse dentro de los cinco dias siguientes de aquel enque
reciba la documentacidn relativa, o por conducto de ia asamblea
general ordinaria, facuitad que se contiene en la fraccién X| del

. articulo 31 del reglamento.

k) Derecho a que se lsa extiendan
ios recibos correspondientes
por pago de aportacionss

Los conddminos tienen derecho a que les sean
extendidos por ¢l Administrador o Consejo de Administracién los
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recibos que amparen las sumas que mensualmente aporten para
integrar los fondos de administracion y de mantenimiento, asf como
un estado de cuenta mensuai, en el cual se justifique la aplicacién
que a tales cantidades se ie haya dado, de acuerdo con las
fracciones X y X! del numeral 31,

1} Derecho e solicitar remocion
de las personas que funjan como
administradores o en el Comité
de Vigilancia

Los condominios tienen derecho a solicitar, por
conducto de la asamblea correspondiente, la destitucién de ias
personas que ocupen los cargos de administradores o en el Comité
de Vigilancia, bastando para ello el voto en tal sentido de la mayoria
de los asistentes, segun se establece en los articulos 29, fracciones
iy liy 27, fraccién V y ello sin perjuicio, si hubiera lugar, de
proceder judicialmente en su contra segun el tipo de responsabilidad
en que hayan incurrido, conforme a |a fraccién Vill del mismo
articulo 29,

m )} Deracho a solicitar ia reforma
de |a escritura constitutiva o
del reglamento del régimen

Los comuneros tiensn en todo tiempo el derecho
de poder solicitar, por conducto de ia asambiea relativa, la
modificacion que estimen pertinente al texto de la escritura
constitutiva o del reglamento del condominio en los casos y con las
condiciones previstos en los mismos y conforme a las disposiciones

- 147 -




legales existentes, al tenor de lo indicado en los articulos 8 y 29, en
su fraccidn X|, del reglamento.

n) Derecho a solicitar Ia axtincién
dal régimen de propledad
on condominio

Tienen los copropietarios el deracho a solicitar, por
conducto de una asamblea general extraordinaria que al efecto se
verifique, la extincién de esta clase de dominio, en los términos del
articulo 7 de la ley reglamentaria, con acuerdo sustentado por un
minimo de votos que represente al 75 % del valor total del régimen
y més de la mitad del numero total de conddminos, debiéndose
observar para ello las normas existentes sobre planificacion,
desarrollo o regeneracién urbana y otras aplicables, bajo la
rasponsabilidad del Notario Publico que intervenga y del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio.

Una vez analizados los derechos que a los
conddminos poseen con relacidn a la cosa comun y su parte alicuota,
ahora corresponde abordar los deberes y prohibiciones que con cargo
a8 los mismos se generan de una y otra.

Son deberes de los coparticipes de este régimen,
con relacién a la cosa comun, los siguientes:

a) Deber de servirse de la cosa comuin
y de los servicios a instelacionea
generalaa conforms a su naturaleza
y destinos ordinarios
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En este deber a cargo de los conddéminos se
contempla en el articulo 16 de la ley reglamentaria de este régimen.

b) Deber de contribuir a ios fondos
para gastos de mantenimiento y
edministracién y de reserva

Los condéminos tiene el deber de contribuir, por
adelantado y en proporcién al valor de sus correspondientes dreas de
uso y disfrute exclusivos, con las cuotas cuyo importe determine la
asamblea general para integrar, por un lado, el fondo para gastos de
administracién y mantenimiento del régimen, que se destinarén para

-afectuar aquellos trabajos necesarios para consetvar el inmueble en

buen estado de uso, seguridad y estabilidad y, por el otro, el fondo
de reserva, para la adquisicion y reposicién de la maquinaria e
implementos con que se deba contar, entregando las sumas
correspondientes a la persona o personas que funjan como
administradores, conforme a los articulos 26, fraccién |, 35, 29
fraccion Vil y 31, fraccidn Viil, de 1a ley reglamentaria.

Para este efecto y a fin de asegurar el pago de
estas cuotas, los coparticipes deberan garantizar el cumplimiento de
esta obligacién en la forma que determine la asamblea de
conddminos, de acuerdo con los numerales 29, fraccién VII-BISy 4,
fraccion X.

Asimismo, conforme al segundo pérrafo del articuio

35, cuando determinados bienes o 4reas comunes del régimen sean
arrendadas o se destinen al comercio, un porcentaje de ios frutos o
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utilidades que se obtengan, y cuyo monto anualmente determinard
la asamblea, se aplicardn a los fondos de administracién y de
raserva.

c) Deber de contribuir con aportaciones
adicionaies para afrontar geatos
sxtraordinarios y urgsntes

Los conddminos tienen también el deber de
efectuar aquellas aportaciones adicionales que lleguen a
determinarse, por acuerdo adoptado en la asamblea respectiva, para
sufragar obras urgentes que se requieran en los bienes, dreas e
instalaciones de uso comun y que no hubieren sido contempladas,
en los términos de lo dispuesto en la parte final de la fraccién | del
+ articulo 26 y dltima parte del pdrrafo segundo del articulo 25, en
este caso en tratdndose de condominios de construccidn vertical.

d) Deber a cargo de los condéminos
colindantea ds aufrager las ocbraa
de reparacién y mantenimiento de
(a8 coses que les aon comunes

Deber a cargo exclusivamente de los conddminos
colindantes de cubrir aquellas obras de mantenimiento y reparacién
que requieran los entrepisos, suelos, pavimentos, paredes y demds
divisiones, habida cuenta que una y otras les pertenecen, as{ como
también sufragar los gastos requeridos para efectuar los trabajos de
mantenimiento y reparacion de aquellas 4reas, bienes y servicios
destinados exclusivamente para ei uso y disfrute de un determinado
sector dei condominio, en los términos de lo sefialado en los articulos
14, 26, pérrafo primero y 36 de ia ley.
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e) Deber de contribuir en los gastos
de administracién y mentenimiento
de los sétanos y techos exteriores
on condominios verticales

Los coparticipes en condominios de construccién
vertical, tienen el deber, en proporcién al drea de uso exclusivo de
ia que son titulares, de contribuir en los gastos que se originan con
motivo de los trsbajos de mantenimiento y reparacién de los techos
del inmueble, en su parte exterior, as{ como los sétanos que en el
mismo existan, por prescripcién expresa de la ley en la parte inicial
del pérrafo segundo de! articulo 25.

f) Deber de cubrir los perjuicios moratorios
qus generen iss cantidades que a titulo
de gastos comunes no paguen indebidsmente

En los términos del articulo 37 de la ley
reglamentaria, aquellos comuneros que injustificadamente omitan
cubrir el monto de las cuotas por gastos de administracién y
mantenimiento, estardn obligados a cubrir los " intereses ", segun
ahi se indica, o perjuicios moratorios respectivos, ya al tipo legal -
que serfa del 9 % anual, de conformidad con el articulo 2395 del

ordenamiento civil -, ya al tipo convencional que se hubiere previsto

en el reglamento de! condominio.

El mencionado articulo 37 de la ley en comento
contintia con un segundo pérrafo, en donde atribuye una naturaleza
de titulo ejecutivo civil ai estado de liquidacién de adeudos de algun
conddémino omiso en el pago de tres o mas cuotas mensuales del
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fondo de mantenimiento y administracién o de reserva, mas los
correspondientes perjuicios moratorios y, en su caso de haberse
contemplado en el reglamento, ia pena convencional, siempre que
dicho documento lleve la firma del administrador y del Presidente del
Comité de Vigilancia, anexando los respectivos recibos y copia
certificada por aquellos del acta de asamblea o del reglamento en
donde se hubieren determinado las cuotas.

Esta disposicién ha sido objeto de criticas de parte
del maestro Antonio de |barrola, quien haciendo propias las que,
segun indica, también vierte al respecto el tratadista Manuel Borja
Martinez, seriala que "... Y aqu/ vuelve a opinar certeramente Borja
Martinez para criticar, con la clara inteligencia heredada de su
abuelo, el segundo pdrrafo del articulo 37 LRPC. Al conceder la ley
que " trae aparejada ejecucion en la via ejecutiva civil el estado de
liquidacidn de adeudos, intereses moratorios y pena convencional
que estipule el Reglamento del Condominio, si va suscrita por el
Administrador y el Presidente del Comité de Vigilancia, subvierte
cuanto en derecho se ha dicho sobre la naturaleza de los titulos
ejecutivos, ampliamente explicada en clase por Rafael Ortega y Pérez
Gallardo : los requisitos de fondo de un titulo efecutivo son tres : que
el crédito sea cierto, que se exigible y que ampare deuda liquida,
Claro es que en el caso del segundo pdrrafo citado, no se cumplen
tales requisitos, y se deja un total y absoluto estado de indefension
al deudor que muy bien pudo haber estado inconforme con la
liguidacidn que el administrador le presente, tanto mds cuanto la
liguidacién mensual formulada por tal administrador no es definitiva,
por estar sujeta a la aprobacion futura de la asamblea "*.
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€n nuestra opinidn no es del todo acertado el
argumento anteriormente esgrimido, en atencién a las siguientes
consideraciones:

- Con respecto a las tres caracteristicas que se atribuyen a los titulos
ejecutivos, ha establecido el Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal, citado por José Ovalle Favela, que “ E/ crédito es cierto
cuando el titulo da prueba plena y suficiente al juzgador, por su
simple lectura, de quién es el acreedor y quién el deudor, es liquido,
si del titulo resulta la determinacidn de la especie de /a deuda y de
fa cantidad que debiera ser satisfecha ", agreganda ai citado autor
que es, finalmente, exigible " cuando no existe plazo ni condicion
pendientes "®, es decir, cuando el pago no se puede rehusar
conforme a derecho.

Del ordenamiento civil, en sus articulos 2189 y 2190, obtenemos las
detiniciones siguientes de lo que son deudas liquidas y exigibles a
saber:

Articulo 2188.- Se llama deuda llquida aquella cuya
cuantia se haya determinada o puade daterminarse
dentro de un lapso de nuave dias.

Asticulo 2180.- Se llama exigible aquella deuda cuyo
pago no puede rehuserse conforme a derecha,

De conformidad con lo expuasto, no encontramas motivo o razén
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alguna por la cual el adeudo que se haga constar en el referido
estado de liquidacién no pueda reunir los requisitos de fondo
enumerados, esto es, ser cierto, liquido y exigible, tanto en lo que
concierne a |a suerte principal, como a sus accesorios - perjuicios
moratorios y pena convencional -,

- Ahora bien y en lo que hace al hecho de que la cantidad cuyo cobro
se pretenda aun no es definitiva, " por estar sujeta a /a aprobacidn
futura de la asamblea "y de que " se deja en total y absoluto estado
de indefension al deudor, que bien pudo haber estado inconforme
con la liquidacion ", también estimamos incorrectas tales
aseveraciones, habida cuenta que las aportaciones que cada
coparticipe debe efectuar han sido cuantificadas con toda antelacién
y con el conocimiento de los propios interesados, si bien tal vez no
con su anuencia.

En efecto, la ley de la materia establece que es facultad de la
asamblea de condéminos " drgano supremo " ( SIC ) segin el
articulo 27, determinar las cuotas a cargo de los condéminos para
constituir un fondo destinado a gastos de mantenimiento y
administracion y otro fondo de reserva para la adquisicién o
reposicién de implementos y maquinaria con la que deba contar el
inmueble, mismas que para su pago podrdn dividirse en
mensualidades y cuyo importe deberd ser proporcional al 4reas de
uso exclusivo que posea cada coparticipe, es decir, al valor de su
" indiviso, todo ello al tenor de la fraccién VIl del articulo 29,

Este mismo precepto establece que la asamblea debers determinar
en el propio reglamento una primer aportacion para la constitucién
de ambos fondos; el que concierne a los gastos de mantenimiento y
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administracién deberd ser lo necesario para cubrir los que se vayan
a generar durante los préximos tres meses y, el relativo al de
reserva, en tanto no sea utilizado, deberd invertirse en valores de
renta fija, redimibles a la vista.

En cuanto a la forma en que serdn vdlidos los acuerdos de la
asamblea, la ley indica en |a fraccién V del articulo 27 que bastard
la simple mayoria de votos, porcentaje que podrd ser mayor, més
nunca menor, si asf lo determina la propia ley o los interesados en el
reglamento relativo.

Finalmente, al tenor del ultimo pérrafo del articulo 28, las
determinaciones adoptadas por la asamblea, acordes con las
prescripciones correspondientes, obligan a todos los condéminos,
incluyendo a los ausentes y disidentes.

Siguiendo con este orden de ideas, resulta inconcurso que, en tales
condiciones, no podria validamente un determinado comunero
estimarse en estado de indefensién cuando se le llegare a requerir
judicialmente, por la via ejecutiva civil, del pago de las tres o mds
aportaciones que estuviera adeudando, cuyo importe y concepto
tuvo oportunidad de conocer y que fue, asimismo, aprobado por la
asamblea de conddminos, misma razén por la cual, de igual modo ,
no hace falta nuevamente la aprobacion fuera de ésta, como aduce
el maestro Antonio de Ibarrola.

A mayor abundamiento, al haberse especificado textualmente en el
precepto en comento que, con la demanda respectiva, deberd
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acompaiarse copia certificada " de /a parte relativa del acta de
asamblea o del reglamento del condominio, en su caso, en que se
hayan determinado las cuotas a cargo de los conddminos ",
obviamente se asta haciendo alusién a que su determinacién ha sido
realizada por conducto de la propia asamblea, ya como una
aportacién posterior, ya como una aportacién inicial,
respectivaments, y tal aprobacién de dicho odrgano obra

precisamente en sendas constancias,

Por otra parte, resulta del todo objetabie el
sefalamiento contenido en la parte inicial de este segundo pérrafo,
cuando ahi se indica que " trae aparejada a ejecucidn en la via
ejecutiva civil, el estado de liquidacion de adeudos, intereses
movatorios y pena convencional ( SIC ) que estipule el reglamento del
condominio ", o que evidencia una falta absoluta de técnica juridica
en quienes intervinieron en su redaccién,

Como se expresa, cuando en un determinado
instrumento las partes otorgantes deciden insertar una clfusula en
la que se prevea una pena para quien de ellas incumpla
culpablemente alguna de las obligaciones que son a su cargo, al
determinarse su monto deberd procurarse que éste sea lo bastante
para alcanzar a cubrir, por lo menos, los eventuales dafos y
perjuicios que esa ilicita conducta pudiera generar, toda vez que, una
vez concertada, al pretenderse su cubro, no podra exigirse el pago,
ademds, de los daiios y perjuicios ocasionados, porque una y otra
pretensién son excluyentes entre si,

Esta regla se encuentra consagrada en la
legislacidn civil, en los numerales 1840 y 1843, y la utilidad que
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reporta la pena convencional reside en que, desde el mismo
momento en que se haya contemplado, ambos otorgantes tienen la
certeza de cudnto serd el monto o clase de prestacion que deberd
entregarse al afectado del posible incumplimiento y asi podréa exigirse
judicialmente, sin que el beneficiario tenga Ia necesidad de acreditar
procesalmente que efectivamente se le causaron los dafios y
perjuicios, como tampoco enmonto de los mismos, como al respecto
establece el numeral 1842 del ordenamiento civil.

Ademads, también resulta impropio hablar de
"intereses" moratorios, éstos son perjuicios moratorios, pues se trata
de una ganancia licita que debié haberse obtenido si se hubiera
cumplido oportunamente una determinada obligacién y como ello no
acontecio asl, dejan de ser intereses y ahora se llaman perjuicios,

Por lo tanto, lo que se debié haber expresado en
el parrafo segundo del articulo 37 de la ley era :

Articulo 37.- ...

Trae aparejads ejecucién en la via ejacutive civil, o
sstado de liquidacion de adeudos y peruicios
morstorios o pena convencional que estipule el
reglamento del condominio...,

g ) Deber de cubrir en proporcién e |a parte
slicuota correspondients a cada condémino, el
monto al que asciende ¢l adeudo de los morosos

En los términos de lo dispuesto en el articulo 37,
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en su tercer y Ultimo pdrrafo, los coparticipes tienen el deber de
cubrir, en proporcién al valor del drea de aprovechamiento exclusiva
que tienen individuaimente asignada, el monto al que ascienda el
adeudo de las cuotas de los condéminos omisos, tanto la presente
como la que se siga generando,

La disposicién legal antes citada, seguramente
persigue el objetivo de evitar que, por la falta de pago oportuno de
las cuotas que deben entregar los coparticipes, el inmueble de que
se trate no pueda recibir las obras de mantenimiento y de reparacién
que pudiera requerir en un momento dado y que en la forma ahf
propuesta pueden sufragarse.

La imposicion de este deber sélo tendrd lugar
cuando los propios interesados asi fo hubieran contemplado en el
reglamento del condémino, en caso contrario, no existird, de aquf el
empleo, en la disposicion de mérito, de la palabra " podrd "; en este
mismo orden, tal deber no podria validamente imponerse en los
condéminos solamente con apoyo en tal precepto.

Este deber ha sido objetado por el tratadista
Antonio de Ibarrola, al considerar que con su imposicién se genera
un clima de incertidumbre entre los condéminos, al comentar que
"No sdlo por ello : puntualiza acertadamente el maestro Borja
Martinez que al establecer en su tercer parrafo dicho articulo una
solidaridad entre todos los conddminos restantes, a quienes
podriamos llamar inocentes, ello se presta a crear un clima de
descontento e inseguridad entre los condéminos. Parecido,
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agregarfamos nosotros, al que describe Luis Pazos en su opusculo
*Devaluacién y Estatismo en México* { Diana, 1976 ) "*.

h) Daber de cubrir oportunamente los impuestos
generados por las édreas de uso comun, en
proporcién a la parte alicuota correspondiente

Los condéminos tienen el deber de cubrir
oportunamente el pago de todos los impuestos que se generen con
respecto a las dreas y bienes de uso comuin, en proporcidn a la parte
alicuota que les corresponda, el cual deriva de lo dispuesto en el
articulo 40 del ordenamiento reglamentario.

i} Deber cumplir con las obllgaclohes relativas a la
cosa comin a pesar de que sbandonen sus
derechos o renuncien al uso de ciertos bienes,

Al tenor de lo sefalado en el articulo 15 de la ley
reglamentaria de este régimen, los coparticipes tienen el deber de
asumir el cabal cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones
que Se generan respecto de las dreas, instalaciones y bienes de uso
comun y ello no obstante que hicieren abandono de sus derechos o
renuncien a utilizar determinadas cosas.

Esta forma de vincular a los comuneros con las
obligaciones que se generan de esta forma de dominio, a pesar de
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E que en un momento dado abandonen la cosa respecto de la cual
o recaen, ha llevado a considerar al tratadista Antonio de tbarrola que
esta disposicion contraria la teoria elaborada en torno a las
denominadas "obligsciones resles’ - o ‘propte rem’-, una figura
juridica en torno a cuya existencia en la doctrina no hay pleno
consenso aun en la actualidad.

Un amplio sector de los autores se inclinan a
considerar que las obligaciones reales si existen, y que son aquellas
que "existen en /a razén y en la medida en que una cosa se detenta,
implicando para el deudor la necesidad de efecutar un acto positivo
y del cual no puede librarse sino mediante el abandono que de elia
haga"’ (el subrayado es nuestro ).

A esta figura se le asignan las caracteristicas
siguientes :2®

a ) Van anexas, se dice, a un derecho real, en la
medida y en la razdn en que éste se detenta;

bl Se transmiten 'ipso jure'a los detentadores
sucesivos de la cosa, a decir de Bonnecase;

c) Son accesorias sélo a derechos reales
3 principales;

i d) El deudor se libera de la obligacién sélo por el
i abandono que haga de la cosa. En tanto que posea la cosa estard
obligado, y sélo se desobliga sl la cosa se destruye o si se transmite
a un tercero, pasando entonces éste a ser el obligado;
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o) La responsabilidad del sujeto pasivo de la
obligacién tiene por limite el monto o valor de la cosa a que va anexa
la obligacién o, como acota el maestro Manuel Bejarano Sénchez, "e/
obligado responde de su deuda solamente con la cosa, no con todo
su patrimonio y, si renuncia a ella, se desembaraza de su deuda"™®.

f) La obligaciénreal no requiere del consentimiento
del sujeto activo para que cambie el sujeto pasivo, sino que se
produce por el simple cambio de posesién de la cosa.

De lo antes transcrito se desprende que una de las
caracteristicas principales de la obligacion real, de definicién, segun
quienss sostienen su existencia, lo es que ésta depende de que un
determinado individuo posea el bien sobre el cual aquella recaiga y,
por consiguiente, el abandono, la transmisién a terceros o
destruccion de la cosa ocasiona, por ese sélo hecho, la liberacidn
total de |a obligacidn respecto de quien la detentaba.

Pues bien, este dato esencial es descartado en la
disposiciénanteriormente transcrita, al prescribirse expresamente ahf
que a pesar de que el detentador del bien lo abandone, continuard
indefectiblemente vinculado a todas las obligaciones que en torno al
mismo imponga la propia ley reglamentaria, la escritura constitutiva,
el reglamento respectivo y demds disposiciones aplicables, de aquf
que el maestro Antonio de |barrola, afirme que este dispositivo
"pretende la ley abolir toda la teoria juridica de las obligaciones
propter rem ..."°,
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Similar situacion acontece con lo sefialado en los
articulos 960 y 961 de! Cédigo Civil, preceptos en donde la doctrina
preponderante considera que se contempla una obligacién real.

Como puede observarse, en ninguno de los dos
casos aqui comentados puede el detentador del bien desligarse de la
obligacién que éste le implica con tan sélo el simple abono del
mismo, sino que, por el contrario, seguird soportdndola de manera
permanente.

El anterior efecto bien pudiera explicarse, sin
pretender con ello aqul descalificar la esencia de las obligaciones
reales y siguiendo en esto al maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzédlez,
como una limitacién al derecho raiz o bien como un deber juridico
qua proviens da la ley *', tanto en el supuesto del articulo 156 de la
ley que norma el condominio, como en el caso previsto en los
numerales 960 y 961 del Cddigo Civil, y sélo de esta manera podria
explicarse convenientemente la razén por la cual el detentador de
esta clase de bienes no puade librarse de la obligacién que éstos
implican con el simple abandono de ellos.

Finaimante y en lo que concierne al cardcter o0
calidad que deberd de tener quien detente la cosa o drea cominy a
quien la ley vincula permanentemente con las obligaciones que

respecto a ellas existen, no obstante que sean abandonadas, se tiene °

que éste deberd ser, necesariamente, el propio condémino, habida
cuenta que si bien la misma ley contemp!a la posibilidad de que éste
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ceda a un tercero el uso, disfrute y aprovechamiento del

departamento, vivienda, casa o local que tenga asignado en
exclusivo, segun se desprende de la primera parte del pérrato
primero del articulo 17 y de la primera parte del pdrrafo primero del
articulo 22, donde se alude, respectivamente, a un arrendatario o
cesionario del uso y a un ocupante, también en el precepto
primeramente mencionado se previene el supuesto en el que
cualquiera de éstos detentadores, en un momento dado, incumplan
sin causa justificada las diversas obligaciones que se generan dentro
de este dominio y por ello, para evitar las consecuencias que tal
hecho ilicito pudiera generar, en perjuicio de los restantes
coparticipes, es que el mismo numeral 17 del reglamento a estudio
estatuye una solidaridad dal condémino, que hubiere cedido
temporalmente aquellos, con respecto a las obligaciones que
corraspondan al posesdor - inquilino, usufructuario, comodatario -.

] ) Debar d§ asumir ol cumplimiento de las
obligacionea que hubiere inobservado el cesionario
del éree da uao y aprovechamiento excluaivo

Como ya se desprende de lo afirmado en el inciso
que precede, aquellos condéminos que hubieren transferido a
terceras personas el uso y disfrute de su 4rea exclusiva, tienen el
deber de asumir por sf el cumplimiento de todas las obligaciones que
injustificadamente éstos no hayan observado y que se generen en
torno a las cosas comunes, conforme a ia obligacién solidaria que les
impone el mencionado articulo 17.

A decir del maestro Manuel Bejarano Sdnchez, la
solidaridad " es una modalidad de las obligaciones, caracterizada por
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la existencia de sufetos multiples que pueden exigir y/o deben
cumplir la prestacién en su integridad, sea por haberlo convenido as/
o porque la ley se o { s ) imponga "**,

Siguiendo con el mismo autor, de lo expresado
podremos inferir que, en cuanto a su origen, la solidaridad puede ser
de dos clases, convencional o legal, segln su fuente sea un acuerdo
de voluntades en tal sentido o de una disposicién de indole legal v,
en cuanto a los sujetos, aquella puede revestir tres tipos,
denomindndosele activa, cuando hay varios coacreedores y
cualquiera de elios puede cobrar el todo, pasiva, si hay varios
codeudores sobre los que pesa el deber de pagar el todo, y mixta,
cuando a la vez hay varios coacreedores frente a varios codeudores.

Aplicando las ideas anteriores a la hipdtesis a
estudio, se tiene que la obligacién solidaria contemplada en el
transcrito articulo 17 es, por origen, de naturaleza legal, toda vez
que el propio ordenamiento reglamentario la impone y, en cuanto a
los sujetos, estimamos que indistintamente puede ser activa, pasiva
0 mixta.

Serd una solidaridad activa, y asi acontecerd en la
mayorla de las ocasiones ( habida cuenta del gran auge que
actualmente ha adquirido esta clase de propiedad a través de la
construccién de unidades habitacionales ), cuando, por un lado,
existen dos o mds condéminos con facultad para exigir y, por el otro,
un sélo coparticipe con el deber de cumplir y que haya cedido
temporaimente el uso y disfrute de su drea exclusiva a un tercero y
éste, sin justa causa, no observe puntuaimente las diversas
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obligaciones que con relacién a las dreas comunes sean inherentes
a tal posesion,

En cambio, se estard ante una obligacidn solidaria
de indole pasiva, cuando el dominio sobre un departamento,
vivienda, casa o local en condominio recae en favor de mas de una
persona { el caso de un drea individual y exclusiva sujeta a
copropiedad ) y el inmusble en que esto acontece posea solamente
otro departamento, vivienda, casa o local y que esté asignado
tinicamente en favor de otra persona y que aquellos cedan la
posesidn de su drea de uso privativo en favor de un tercero y éste
ilicitamente incumpla las obligaciones genaradas de las partes de uso
comin, supuesto en el cudl existirdn dos 0 mds sujetos pasivos en
la responsabilidad de asumir el cumplimiento total de las mismas,
cualquiera de ellos y un sélo sujeto activo facultado para exigir que
tal observancia tenga lugar.

Finalmente, cuando a la vez que se den respecto

_de un mismo inmueble pluralidad de sujetos a quienes se asigna una

determinada érea de uso exclusivo, que posee temporalmente un
tercero y quien no acate dichas obligaciones indebidamente y, por el
otro, pluralidad de coparticipes respecto de mds de un drea similar
dentro del mismo inmueble, se producird la solidaridad mixta,

En cualquiera de los tres supuestos antes
manejados, quien o quienes se ubiquen en el cardcter de sujetos
pasivos o activos de esta obligacion solidaria, a partir del momento
en que por cualquier tftulo cedan temporalmente su derecho a
terceros de usar y disfrutar su 4rea privativa, deberdn asumir el
cumplimiento de todas las obligaciones qus, con relacién a las cosas
deuso y disfrute en comtin, sean a cargo del detenador y no respete
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adecuadamente y, correlativamente, quienes en esta hipétesis
tengan el cardcter de coparticipes dentro del mismo inmueble,
estaran facultados para exigir el acatamiento de dichas obligaciones
por el comunero que asl enajene sus derechos.

k ) Debar de asumir la responsabilidad por los
vicios ocultos que la cosa comiin posea por obras
ejecutadas por los condéminos

A nuestro parecer, si bien en la fraccién segunda
del articulo 26 se contiene otra obligacién de los coparticipes, ésta
se encuentra consignada en forma deficiente y confusa.

En efecto, si aqui el legislador pretendié normar la
forma y términos en que los copropietarios pueden realizar obras en
las dreas e instalaciones generales, la fraccion mencionada no sélo
estd mal ubicada, sino que alude a otras situaciones, que son ajenas,
en principio, a los propios condéminos { la responsabilidad que se
quiere fincar a un supuesto " enajenante " por " vicios de
construccién ", no les es aplicable ).

En esta fraccion, que deberia manejarse como la
ultima de las que componen este numeral o como pérrafo final,
exclusivamente debié contemplarse la responsabilidad que correrd a
cargo de los comuneros por aquellos vicios ocultos que lleguen a
originarse por los trabajos que efectien en dreas comunes e
instalaciones generales del inmueble, al amparo del propio precepto.

En cambio, laresponsabilidad en que este raspecto
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corre 8 cargo del propietario, derivada de una construccién
defectuosa y a la que parecié querer aludir el legislador al inicio de
la referida fraccion, deberia contemplarse en otro precepto, sin bien,
aunque someramente, se le alude en la fraccion VIil del articulo 4.

En este Uitimo caso, se observa otra inexactitud,
pero ello ya serd materia del cuarto capitulo del presente trabajo.

{) Deber de sufragsr, en proporcién al indiviso que
posesn, los gestos que implique Is reparacién de
{os vicios ocultos habidos en la cosa comuin

~ Intimamente ligada con la obligacién antes
comentada, Jos conddminos tienen el deber de sufragar, en
proporcién al monto al que ascienda el indiviso de cada uno de ellos,

todos los gastos que implique la reparacién de (os viclos ocultos

existentes en los bienes, dreas e instalaciones de uso general y que
se originaren con posterioridad a la adquisicién del inmueble, por ios
trabajos u obras ejecutados por ellos en dichos sitios, de acuerdo
con lo preceptuado en el articulo 26, fraccién Il

De ia parte final del numeral en comento se
observa que, silos gastos se efectiian con posterioridad al momento
en que el coparticipe hubiera enajenado sus derechos y sin haber
aportado las cantidades que en tal concepto le correspondian, los
condéminos restantes que hayan sufragado, en forma proporcional
a sus indivisos, ia suma que aquél debi6 haber entregado, tendrén
derecho de recuperaria del omiso o a hacer efectivo su importe de la
fianza que debié haber exhibido para responder de Is debida
terminacion de la construccién del inmueble y de los vicios que en
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ella pudieran contenerse, lo cudl sélo podra darse, en traténdose de
{a segunda opcidn, si quien la ley denomina enajenante es, a la vez,
precisamente quien mandd construir el régimen de condominio, pues
fue él quien debid conseguir fiador y sélo por omisiones de aquél,
éste habrd de responder.

Si se tratara de llevar a cabo dichos trabajos en
condominios donde las dreas o bienes comunes, dada su extensién
o disefio, solo irdn en beneficio de un determinado grupo de
copropietarios y no de todos ellos, obviamente el deber que aqui se
trata solamente serd extensible a quienes de ellos puedan sacar
provecho,

m ) Deber de responder, en proporcién a la parte
alicuota que las corresponda, ds aquallos
gravémenes qua axistan an torno al inmuable

Los coparticipes tienen el deber de responder de
aquellos gravdmenes existentes en torno al inmueble en su conjunto,
en proporcion a su drea de uso y aprovechamiento exclusivos, siendo
nula de pleno derecho o cualquier estipulacidn en contrario, de
conformidad con lo establecido en el articulo 42 de la ley
reglamentaria.

Por otro lado, son prohibiciones con relacidn a la
£osa comun y a cargo de los conddminos las siguientes:

a ) Prohibicién de afactar juridicamants ia parte
alicuota correspondiente con independencia del
drea de uso y aprovechamisnto exclusivos
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Los condéminos tienen expresamente prohibido al
afectar juridicamente, en cualquiera de sus formas, la parte alicuota
que en los bienes y 4reas de uso comun les corresponde, con
independencia del drea que para el uso y aprovechamiento individual
y exclusivo tienen asignada dentro del mismo inmueble, segun
establece el articulo 951, en la parte inicial del pdrrafo tercero, del
Cddigo Civil

Ya en otra oportunidad, el abordar este mismo
aspecto desde el punto de vista de un derecho de los comuneros,
afirmamos que, a diferencia de la copropiedad ordinaria, aqui
practicamente |a facultad de disponer de la parte allcuota respectiva
en la cosa comin no existe, toda vez que, amén de que la ley lo
prohibe efectuar con independencia del drea de uso privativo, ello de
cualquier forma resuita en realidad del todo imposible, ya que
ninguna utilidad podria reportarle al adquirente de dicho porcentaje,
pues nunca podrfa individualizarle y aprovecharse de éi de manera
independiente.

Lo anterior obedece a que las dreas, instalaciones
y bienes comunes existentes dentro de un inmueble sujeto al
régimen de condominio, si bien se encuentran asignadas en
copropiedad en favor de cada uno de los coparticipes, en proporcién
al valor de sus dreas de uso y disfrute exclusivo e individual - segun
dispone el articulo 12 del reglamento -, esto acontece en forma
indiviss y estdn destinadas para su uso, distrute y aprovechamiento
de todos y cada uno de ellos, sin distincién de ninguna especie, y el
permitir que en un momento dado alguno de los conddéminos
individualice materiaimente el porcentaje que le corresponde en tal
estado de comunidad, ademads de que ello es fisicamente impaosible,
ello aconteceria en detrimento evidente del resto de los comuneros.
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b ) Prohibicion de dividir
{a cosa comun

Los condéminos tienen prohibido dividir la cosa o
blen comun, al tenor de lo sefialado en la parte final dei parrafo
tercero del articufo 951 dal ordenamiento civil.

También con antelacién, af aludir a fos derechos
que dentro de esta clase de régimen poseen los condéminos,
asentamos que, a diferencia de lo que acontece con fos
copropietarios ordinarios, aquslios no poseen la facuitad para exigir
fa divisién de la cosa, por vaddrselos asf ia ley, es decir, un caso de
indivision forzosa.

La razon de negarles el ejercicio de ia denominada
accion de particion a esta clase de coparticipes, radica en que los
bienes y éreas comunes estén asignadas permanentemente al
servicio por igual de todos y cada uno de elios, un uso y
aprovechamiento que se tornaria imposible y, por ende, también
imposibie, el uso y aprovechamiento de las dreas que cada uno tiene
asignadas de manera individual y exclusiva.

En efecto, un cierto inmueble que se encuentre
sujeto al régimen de propiedad en condominio, donde coexisten dos
o més dreas ( departamentos, viviendas, casas o locales ) atribuidas
de manera individual y exclusiva 8 otras tantas personas,
necesariamente deberd contar también con otra clase de dreas,
bienes e instalaciones que sirvan como forma de acceso a las
primeras y que permitan un aprovechamiento adecuado y eficaz de
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fas mismas, dotdndolas de un cierto grado de sustantividad e
independencia, y sin cuya existencia las denominadas " propiedades
individuales y exclusivas ", segun tas denomina nuestra legislacién,
se volverian inutiles y ociosas.

De lo anterior se desprende |a causa por la cual
nuestro legislador tuvo que prohibir tajantemente la division de la
cosa comun, pues de concederse esta facultad alos condéminos, el
uso, disfrute y aprovechamiento de las dreas que tienen asignadas
de manera privativa seria nulo.

¢ ) Prohibicién de utilizar le cosa comin en
perjuicio del derecho que al reapscto asiste a los
demés coparticipea

Al tenor de lo dispuesto en el articulo 16 de la ley
de la materia, los condéminos tiene prohibido hacer uso de la cosa
o bien comuin restringiéndolo o haciendo mas oneroso el derecho que
8l respecto ssiste a los restantes coparticipes, asi como de las
personas que transiten por los pasillos, andenes y escaleras, siendo
de ilamar ia atencién de que este dispositivo legal se reitera, cesi
literalmente, por un lamentable error, en la parte final del articulo
24,

d ) Prohibicién de ocupar en forma
exclusiva y praferente las dreas

comunes y de llever a cabo todo
tipo de obras sobre los mismos

Se prohibe en principio a aquellos condéminos que
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les haya sido asignada de manera exclusiva algun departamento,
vivienda, casa o local en la planta haja el hacer un uso preferente,
respecto de los demds coparticipes, de las dreas comunes ahi
localizadas, asi como el efectuar cualquier tipo de obras sobre los
mismos, restricciones que en lo conducente se hacen extensivas a
todos los demds ocupantes { como ejemplo, ejecutar construcciones
" voladas ", extendidas al vacio ), pero puede convenirse lo contrario
en el Reglamento del condominio, en los términos de lo prescrito en
el articulo 23 de Ia ley.

Conrelacion a esta prohibicién comenta el maestro
Antonio de lbarrola que " Hay departamentos que por su ubicacion
podria creerse que tienen mayores derechos que los demds : los que
se encuentran en el uitimo piso y en la planta baja ( art. 23 LPRC ).
Leido este precepto concluyamos . a ) Nuestra ley adopta, como la
argentina y la cubana, el criterio de prohibir en principio la
sobreelevacidn y las excavaciones, asi como los actos de ocupacion
de azotes, patios, etc.; b | pero esta prohibicion no se ha
considerado como de orden publico y cabe pacto en contrario, y ¢ )
para que pueds derogarse es necesaria /a unanimidad de votos de los
propietarios ">*.

e ) Prohibicién de efectuar tods clase
de obras an éreas comunes que comprometsn
la estabilidad, {a seguridad, y |a comodidad del
Inmusbls en condominio

Se prohibe en el articulo 26, ultimo pdrrafo, a los
conddminos efectuar cualquier clase de obras o trabajos en las dreas
¢ instalaciones de uso general que en alguna forma comprometan la
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seguridad, estabilidad, comodidad o conservacién del inmueble, las
que impidan permanentemente el uso de una parte o servicio comun,
y esto no obstante que soiamente liegue a perjudicar a un
coparticipe, asi como equellas que demeriten algin drea de uso
exclusivo; sin embargo, en estos dos Gitimos casos las obras podrén
flevarsa a cabo si existe ecusrdo undnime entre los copropiatarios y,
en el Uitimo, ademds, si se indemniza al afectado a su plena
satiafaccién,

C ) En relaci6n al drea asignada
de manera individual y exclusiva.

Ahora corraspande tratar cuéles son jos derechos,
deberes y prohibiciones que, bajo el régimen legal de propiedad en
condominio, corresponden a cada comunero con relacién a aquella
drea cuyo goce y disfrute Ie ha sido conferida de manera individual
y exclusiva. ‘

Los diversos derechos a que este respecto poseen
los condéminos son los siguientes :

a ) Derecho singular y exclusivo da
usar, disfruter y aprovachar su
departamento, vivienda, casa o
local que tienen esignado

En los términos de lo establecido en el articulo
951, primer parrafo, del ordenamiento civil { y correlativo de su ley
reglamentaria ), conformando la piedra angular de este sistema de
dominio, los coparticipes son titulares de " un derecho singular y
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exclusivo de propieded ( SIC ) sobre su departamento, vivienda, casa
o local " que tienen asignado dentro del inmueble de que se trate,

Ya con anterioridad se formuld la critica que en
nuestra opinién merece la forma en que el legislador conceptud la
naturaleza juridica del derecho que cada condéminc tienen con
relacion con el drea que le ha sido asignada con exclusién de los
demds y que, lejos de encuedraria bajo |a figura de un derecho real
de propieded individual, como erréneamente propuso en la ley, en
realidad tratase simple y sencillamente del mismo derecho real de
copropiedad que versa, unicamente, sobre la totalidad del inmueble
que alberga dichas 4reas y que, por la que hace a éstas, se
manifiesta solamente como un derecho real de uso, disfrute y
aprovechamiento privativos.

b ) Derecho ¢ disponer del
drep exclusiva.

Los conddminos tienen derecho a disponer de su
departamento, vivienda, casa o local, pero siempre ello con sujecién
o las limiteciones y prohibiciones que se contengan en la ley de la
mataria, 8si como an la escritura constitutiva del régimen y en el
reglamento respectivo, seguin prescribe en su primer parrafo el
articulo 17 del ordenamiento reglamentario, donde ademas se agrega
que ello sélo podréa tener lugar con relacién a la totalidad del bien y
nunca en forma parcial.

. El" maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez ha
criticado esta disposicion, por considerar que en ella el lagisiador
incurrid enunexceso injustificable y gravs, indicando al respecto que
"... Enel articulo 17 como ya apunté en el comentario a la ley, y en
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e/ 18 también, se determina que se establecerdn al uso y goce del
departamento, las limitaciones y prohibiciones que /a ley y LAS
DEMAS QUE ESTABLECE LA ESCRITURA CONSTITUTIVA Y EL
REGLAMENTO DE CONDOMINIO, v en el articulo 21 se precisa la
sancidn al que adquiera mds de un departamento en los edificios
construidos por instituciones oficiales, llegdndose al caso de hacerlo
vender en publica almoneda ",

" Respecto de estas normas cabe hacer un
especiallsimo comentario : el serior legis/ador se fue, como se dice
vulgarmente ‘hasta la cocina‘, pues no se midid en su locura de
ignorar la Constitucion ".

* El articulo 27, situado en el caplitulo de las
garantias individuales, se precisa que :

" La propiedad de las tierras y aguas
comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde

originariamente a la Nacién, la cual ha
tenido y tiene el derecho de transmitir el
dominioc de ellas a los particulares,
constituyendo la propiedad privada.

Las expropiaciones sélo podrdn hacerse por
causa de utilidad publica y mediante
indemnizacién.

La Nacidn tendrd en todo tiempo el derecho
de imponer a la propiedad privada las
modalidades qua dicte al interés publico, asf
como de regular en beneficio social el
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aprovechamiento delos elsmentos naturales
susceptibles de apropiacién...”

* Por su parte el articulo 830 del Cddigo Civil, que
desarrolls esa parte del articulo 27 constitucional, establece que

"€l propietario de una cosa puede gozar y
disponer de ella con las limitaciones y
modalidades que fijen las leyes”.

“ Se aprecia de estas disposiciones, que las
limitaciones y modalidades, SOLO LAS PUEDE IMPONER EL ESTADO
DIRECTAMENTE Y A TRAVES DE LEYES, PERO NO HAY
DISPOSICION ALGUNA, ADEMAS SERIA UN ABSURDO, QUE
AUTORICE A QUE EL LEGISLADOR PUEDA TRANSFERIR ESA
FACULTAD A LOS PARTICULARES O A LAS INSTITUCIONES
OFICIALES".

; " La facultad de imponer modalidades SOLO AL
ESTADO LE COMPETE, Y NO PUEDE ENTREGAR ESE 'JUS
IMPERIUM" A LOS PARTICULARES U OTROS, y sucede que al
bdrbaro legisiador de 1972, se le olvidd esto, y determind que
también pueden imponer modalidades y limitaciones las instituciones
oficiales que construyan condominios, y ademds los particulares que
hagan otro tanto, en /as escrituras constitutivas de condominio !/l ",

" 8i se intentars aplicar esas supuestas

limitaciones, lo mis fécil seria pedir amparo ante un Juez de Distrito,
y probarie, sin mucho esfuerzo, que se fue el legisiador de bruces,
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y que lo unico que puede considerarse que contiens esas normas,
son CARGAS O MODOS A LA PROPIEDAD, QUE ELLO SI ES
POSIBLE PACTARLO ... pero el resultado es otro ™.

Volviendo a esta facultad de disposicién que los

. conddminos tienen, ésta puede verificarse en cualquier forma y sin

necesidad de recabar el consentimiento de los restantes coparticipes,
pero ello siempre condicionado a que tal acto de afectacién tenga
verificativo conjuntamente con |a parte de los bienes y &reas
comunes que le son anexos, al tenor de lo establecido en el segundo
pdrrafo del articulo 961 del propio ordenamiento civil,

Bien puede dejarse de una vez asentado aqul,
aunque de una manera superficial - ya que se ahondard en ese
aspecto con mayor pormenoridad al tratar el tema relativo con los
deberes de (os condéminos derivados del drea de uso y disfrute
exclusivos , que los coparticipes de un inmueble en condominio
construido o financiado por algin organismo oficial para la vivienda
popular o que hubieren cedido en forma temporal y onerosa a
terceros su drea privativa, tienen el deber de permitir @ dicha
institucién publica o al inquilino que, si asf lo desean, hagan uso de
{a facultad que en este supuesto les confiere Ia ley de s materia,
denominada " derecho del tanto " y conforme a fa cual podrén
adquirir para s el departamento, vivienda, casa 0local que se desee
enajenar a algun tercero, con preferencia de éste y en igualdad de
condiciones, sismpre que en el plazo que para tal efecto sé concede
en la misma exhiban el importe de la operacidn,
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Deio expueato, puede concluirse que esta facultad
que tienen esta clase de copropietarios queda supeditada, por un
lado, a que en el acto de dispoaicién se comprendan, en proporcién
al indiviso que corresponda, los bienes, instalaciones y &reas
comunes que le son anexos al drea de uso exclusivo de que se trate
y, por el otro, si dicho acto de afectacidn consiste en la enajenscién
onerosa de su dominio a terceros, si su titular la tiene alquilada o el
condominio fue construido o financiado por algun organiamo oficial
de vivienda popular, deberd respetarse 8 éste o al inquilino al
ejercicio del derecho del tsnto que les confiere (a ley.

Como puede observarse, a diferencia de lo que a
este respacto acontece en la copropiadad ordinaria, en el régimen de
propiedad en condominio- se niega a los coparticipes el ejercicio del
derecho del tanto, desnaturalizdndose con ello la esencia de esta
facultad.

c } Deracho » efectuar obrae en ¢!
interior del érea exclusiva

Los comuneros tienen derecho a efectuar toda

clase de obras y reparacionss en el interior de su 4rea de uso y

aprovechamiento exclusivos, sin que para ello requieran recabar el
consentimiento de los restantes, siempre tales trabajos no afecten
ia estructura, paredes maestras u otros elementos esenciales del
edifticio o que puedan comprometer su estabilidad, salubridad o
comodidad, estdndoles también prohibido abrir claros o ventanas,
pintsr o decorar |a fachada o paredes exteriores en forma que ias
haga desentonar del conjunto, conforme lo prescrito en el articulo 24
de la ley.
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De los tres incisos que preceden puede resumirse
que, salvo las restricciones que se imponen a cada coparticipe y que
derivan de la especial naturaleza de esta clase de dominio, los
derechos que poseen en torno a las dreas que de manera privativa
les han sido asignadas para su uso y disfrute, son similares a
aquellos que se conceden al comun de los titulares de un dsrecho
real de propiedad, por lo que, en lo que no esté expresamente
exceptuado en las disposiciones que resultan aplicables al
condominio, a ésts le son extensivas las normas y principios que
imperan respecto a aquél, es decir, cada condémino tiene similar
derecho a usar, gozar y disponer de su departamento, vivienda casa
o local, asf como, a través de las acciones correspondientss, a
procurarse una tenencia Util, pacifica y completa frente a terceros,
un ejercicio de las prerrogativas de persecucién y preferencia que
fleva implicitas este tipo de categoria juridica.

Por otra parte, en lo que se refiere a los deberes
que la tenencia de esta clase de bienes generan dentro de la
copropiedad forzosa, de la ley se desprenden los siguientes :

a | Deber de sujetarse a las limitaciones
y prohibicionss existentes en torno el
sjercicio de sus derechos sobre las
érens de uso y disfrute exclusivos

Los copropietarios tienen el deber de sujetarse
estrictamente, durante el uso, disfrute y aprovechamiento que hagan
del drea que les ha sido asignada de manera privativa, a las diversas
limitaciones y prohibiciones que se contsngan, segun prescribe el
numeral 17 ya transcrito, en Is ley de la materia, la escritura
constitutiva y el reglamento.
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b ) Deber de raspetar ¢! derecho del
tanto contempiado en Is ley para
ol caso que se enajenen en forme
oneross un érem exclusive

Los copropietarios tienen el deber de respetar, en
el supuesto de que deseen enajenar onerosamente el érea de uso y
disfrute individual y exclusivo que les pertenezca, el ejercicio del
derecho del tanto que la ley confiere en favor de determinadas
personas.

Ya en otra parte del presente trabajo se hizo la
objecidn a la forma en que la ley de la materia regula esta figura
juridica, que comprende no sélo el que, por una falta de técnica,
confunde esta institucién con otra similar, denominada " derecho de
preferencia por el tanto " o " derecho por el tanto ", sino también el
que desnaturalizé esta facultad y la normé en una manera muy
deficiente.

Como se afirma, segun se prescribe an el segundo
pérrafo del articulo 18 de |a ley reglamentaria, niega el acceso a este
derecho a los conddminos que tiens verificativo justamente en
aquellas situaciones donde convergen a la vez dos o més titulares
con relacién a una misma cosa, para exclusivamente raservar su

ejercicio en favor, primeramente, de aquella persona que con el .

cardcter de inquilino esté ocupendo aquella drea privativa cuyo titular
desee ensjener, ye nuevamante su uso y disfrute temporal { si se
tretara de la concertacidn de un nuevo contrato de arrendamiento ),
ya su dominio via vente, bajo les condiciones ahf establecidas y, en
segundo lugar, en favor de aquellas instituciones oficiales que
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hubieran construido y/o financiado el condominio, dispositivo que se
complementa con lo establecido en e! articulo 9 de la misma ley.

De los preceptos legales mencionados
anteriormente, para mayor claridad podemos agrupar los distintos
casos en que se actualizard el deber del condémino de respetar el
ejercicio del derecho del tanto en cuatro apartados distintos, a saber;

1° Inmueble instituido bajo el régimen de
condominio, ubicado fuera de alguna 2ona de
regeneracion urbana y construido o financiado por
particulares.

En este supuesto, que pudiera considerarse como
el que se produce en la generalidad de los casos
en que exista un condominio y que se desprende,
a contrario sensu, de la segunda parte del pdrrafo
segundo del articulo 18, el destinatario de este
derecho del tanto lo es Gnica y exclusivamente la
persona que al tenor de un contrato de
arrendamiento posea el uso y disfrute de un
determinado departamento, vivienda, casa o local
y cuyo titular desee enajenar via venta

2° Inmueble instituido bajo el régimen de
condominio, ubicado fuera de una zona de
regeneracion urbana y que hubiera sido construido
o fincado por una institucidn oficial.

En este caso, que también validamente puede
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comprenderse en el segundo pdrrafo del articulo
18, siguiendo la misma mecénica, el derecho del
tanto se consagra en beneficio del inquilino que se
encuentre ocupando el #rea privativa y, en
segundo término, de las instituciones oficiales.

3° inmueble instruido bajo el régimen de
condominio, ubicado dentro de una zona de
regeneracién urbanay que hubiera sido construido
o financiado por particulares.

En esta hipdtesis, prevista en el titimo pdrrafo del
artfculo 9, nuevamente es sélo el inquilino el
usufructuario de esta facultad preferencia.

4° inmusble instituido bajo el régimen de
condominio, ubicado dentro de una zona de
regeneracién urbana y que hubiera sido construido
o0 financiado por una institucién oficial,

En esta cuarta posibilidad, contemplada en el
pérrato primero del articulo 18, ese derecho del
tanto se reserva en favor, en orden descendente,
del inquilino que ocupe el drea exclusiva de que se
trate, de otro inquilino ubicado dentro de esa zona
de regeneracién urbana y, finaimente, de las
propias instituciones oficiales, quienes deberdn,
asimismo, reglamentar el ejercicio de esta

. atribugion.

En lo que concierne al primer supuesto, donde ef

destinatario de la facultad lo es solamente la persona que con e
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cardcter de inquilino ocupe el drea privativa cuyo condominio se
pretende enajenar, para que ésta pueda valerse de ella requeriré estar
al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones y que esté
habitado el bien por un periodo mayor a un afio, segun precisa el
parrafo segundo, in fine, del articulo 18.

Por lo que concierne al segundo supuesto, donde
los titulares de este derecho lo son el arrendatario y la institucién
oficial que hubiere construido y/o financiado el condominio, en ese
orden, los requisitos del debido cumplimiento de las obligaciones
relativas y de una ocupacién del inmueble por un perfodo no menor
a un afio son exigibles exclusivamente al inquilino de que se trate v,
de no satisfacerlos, la facultad pasard a favor de la institucidn oficial.

En caso de que este derecho del tanto pasara en
favor del organismo publico, por no haber reunido los requisitos el
inquilino, si bien aqul la ley no previene nada al respecto,
consideramos por nuestra parte que dicha institucién debera cederlo
en favor de algin otro inquilino que mayormente satisfaga los
requerimientos, ya dentro del mismo edificio, ya dentro de la misma
érea, con sujecidn a un principio de derecho que expresa " donde
exista la misma razdn, deberd existir Ia misma disposicién ", y habida
cuenta que este procedimiento es el que sigue en tratdndose de un
inmueble erigido en una zona de regeneracion urbana y la finalidad
perseguida es, precisamente, el beneficiar a los arrendatarios.

Por lo que se refiere al tercer supuesto, en donde
el beneficiario de este derecho lo es solamente el inquilino, aquf 1a

ley no condiciona su ejercicio al cumplimiento de algin otro requisito

més que la simple tenencia del bien en tal concepto.
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En lo que respecta al cuarto supuesto, donde 8sta
facultad preferencia se destina, en primer término, a favor del
inquilino que detente el hisn de que se trate, en segundo lugar, a
favor de algun otro inquilino que posea un bien similar dentro de la
misma drea de regeneracién urbana donde aquél se ubique vy,
finaimente, en defecto de uno y otro, a favor del organismo publico
que hubiere construido o financiado el régimen, aqui tampoco se
exige para valerse de tal derecho mds requisitos que, tratdndose del
primer beneficiario, la posesion fisica en tal concepto del inmueble
y del segundo, una tenencia similar dentro de la misma zona de
regeneracion,

Por lo que hace al procedimiento que los
conddminos deberdn observar para que los destinatarios del derecho
del tanto estén validamente en posibilidad de hacerlo efectivo, el
mismo que se precisa en el articulo 19 de la ley, donde se establece
que en el caso de que un propietario deseare vender su
departamento, vivienda, casa o lacal, lo notificara al inquilino y, en
su caso, a la institucidn oficial que haya financiado o construido el
condominio, por medio del administrador del inmueble, de notario o
judicialmente, con expresion del precio ofrecido y demads condiciones
de la operacién, a efecto de que, dentro de los diez dfas siguientes,
manifieste si hace uso del derecho del tanto.

Como puede apreciar, en el régimen de propiedad
en condominio se confiere un plazo de diez dias para que, quien
desee hacer uso de esta facultad, lo manifieste asi al condémino que
pretenda vender su drea de uso y aprovechamiento exclusivos, a
diferencia del concedido a los copropietarios ordinarios, a los
coherederos y a los consocios, quienes sélo tiene ocho dfas para dar
¢l mismo aviso.
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Finalmente, si el conddmino llegare a vender su
departamento, vivienda, casa o loca a un tercero, sin dar oportunidad
a los beneficiarios de! derecho del tanto para que lo puedan hacer
valer, se estard a lo dispuesto en el articulo 20 da la ley
reglamentaria, que sefiala que el inquilino o la institucidn oficial que
haya financiado o construido el condominio, podréa subrogase en el
lugar del adquirente, con las mismas condiciones estipuladas en el
contrato de compraventa, siempre que haga uso del derecho de
retracto, con exhibicién del precio, dentro de los quince dias
siguientes al en que haya tenido conocimiento de 1a enajenacidn,

Cuimina este precepto indicando que los notarios
o quienes hagan sus veces, se abstendran de autorizar una escritura
de compraventa de esta naturaleza, si antes no se cercioran de que
el vendedor ha respetado el derecho del tanto. En caso de que la
notificacién se haya hecho por conducto del administrador del
inmueble, el mismo deberd comprobar ante el notario o quien haga
sus veces, en forma indutable, el dia y la hora en que hizo la
notificacién a que se refiere el articulo anterior,

De lo expresado en el numeral antes citado, se
tiene que también en este aspecto la ley en estudio se aparta del
sistema seguido en el ordenamiento civil, ya que si se viola el
derecho del tanto que les asiste a los copropietarios ordinarios, a los
coherederos o a los consocios, |a sancidn que aqui se hace consistir
en privar de sus efectos a la operacidn as/ realizada, esto es, a
nulidad del acto { o bien, como argumenta el maestro Ernesto
Gutiérrez Gonzélez, la ineficacia® ), en cambio, si no se respeta al
inquilino o a la institucién oficial el derecho del tanto que les asiste
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en e! régimen de condominio, |a sancién correspondiente no consiste
en privar de sus consecuencias juridicas al acto asf concertado, sino
en conceder a las personas perjudicadas !a facultad de subrogase en
el lugar de !a persona que en tal operacion haya fungido como
adquirente, siempre y cuando se lleve a cabo ello en las mismas
condiciones en que hubiere concertado Ia compraventa respectiva y
se exhiba el importe del precio estipulado dentro de los quince dfas
siguientes a aque! en que el inquilino o 1a institucién oficial se hayan
enterado de ella.

Como puede observarse, atendiendo a las
consecuencias que trae aparejada la inobservancia de esta facultad
de privilegio, se tiene que el legislador se acogid al sistema seguido
en el Derecho espafiol, en donde, bajo el nombre de " derecho de
prelacidn " se contemplan dos atribuciones, el derecho de tanteo y
el derecho de retracto.

El primer derecho, el de tanteo, se hace consistir
en la facultad que en su favor tiene uha persona para adquirir, de
manera preferente a un tercero, un derecho real cuyo titular desee
enajenar,

Por su parte, e! segundo derecho, el de retracto,
es aquel que tiene una determinada persona para adquirir una cosa
cuando su duefo fa ha enajenado, subrogdndose en el fugar del
comprador, mediante la entrega del mismo precio que éste entrego,
més [os gastos que se le pudieran ocasionar®,
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Siendo precisamente esta la mecénica seguida en
la lay, ya que en lugar de privar sus consecuencias al contrato de
compraventa que se celebre en inobssrvancia de esta facuitad, se
concede a !a persona perjudicada con tal incumplimiento la facultad
de ocupar el lugar de adquirente en este acto, en la forma y términos
antes precisados.

A nuestro parecer, en este aspecto la ley, al
apartarse dal sistema que se sigue en el Cddigo Civil, si sitta en otra
inconstitucionalidad ya que, en cuanto ordenamiento reglamentario
de alguna de las disposiciones de este ordenamiento, en este caso
su articulo 951, aquella exclusivamente debid circunscribirse a
desarroliar las normas y principios ahf contenidos, sin contrariar los
demds contenidos en el mismo y que igualmente resultan aplicables,
ya en forma general, ya en forma particular, como acontece,
precisamente, en el Uitimo caso respecto al derecho en estudio,
donde establece un sistema distinto al seguido para supuestos
samejantes en la ley cuyo articulo 951 reglamenta,

A mayor abundamiento, qué mayor sancidn para
una conducta gue ha infringido al deracho del tanto que esta ley
otorga que la de privarle de todos sus efectos juridicos, como

" debiera corresponder a todo acto concertado en contravencién de

una prohibicién contemplada en un ordenamiento legal.

Incluso, a tal extremo llega esta prohibicién que,
en el articulo 20, esta ley impone ai Notario Piblico, ante el cual se
vaya a otorgar el contrato da compraventa respectivo, el deber de
cerciorarse que efectivamente se haya respetado ei deracho dai tanto
que les asiste al inquilino o a Ia institucién oficial, segun sea, para
que validamente proceda a autorizar la escritura cotrespondiente.
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Sin embargo, tal rigor en realidad resulté sélo
aparente, toda vez de que es susceptible de quedar convalidada la
compraventa que se celebre en contravencién del muilticitado
derecho, para el supuesto en que sus beneficiarios no hagan valer la
facultad un retracto precisamente dentro de los 15 dias siguientes
al en que tengan conocimiento de la concertacion de tal acto.

Por lo tanto, no se trata de una prohibicién de
orden publico, ya que los titulares del derecho del tanto pueden
renunciar a su ejercicio, tanto expresa como tdcitamente y, como ya
quedo asentado, el acto que lo conculque asi es susceptible de
convalidacion,

c ) Deber de comprender en todo acto
de disposicién del drea de uso
exclusivo ias dreas y bienes que
le son anexos inseparables

En los términos de lo preceptuado en la parte final
del sagundo pérrafo del articulo 951 del ordenamiento civil y
correlativo de su ordenamiento reglamentario, los condéminos tienen
el deber de comprender en forma invariable, en el mismo acto de
disposicion o afectacion que lleven a cabo respecto de su 4rea de
uso y aprovechamiento exclusivos, los bienes, instalaciones y dreas
que resultan anexos inseparables de aquella.

d )} Deber de Insertar en el instrumento
ol tenor dei cusl se ensjene el
dominio de algin drea de uso y disfrute
anclusivos las declaraciones y cléusulas
de ia escritura en que conste la
constitucién del régimen
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Aquellos conddéminos que deseen enajenar su drea
de uso y aprovechamiento exclusivos tienen el deber, de
conformidad con lo sefialado en el articulo 6 de la ley reglamentaria,
de insertar en el documento en que conste esa operacién, las
declaraciones y cldusulas de la escritura publica en que figure la
constitucién de este régimen de propiedad, asi como se asiente en
el mismo que en ese acto el adquirente recibe una copia
debidamente certificada del correspondiente reglamento.

e } Deber de cumplir con todas las
obligaciones que darivan da esta
claae de dominio aunque el condueiio
haga ebandono de au 4rea de uso y
sprovechamiento axclusivos

Los condéminos siguen vinculados a las
obligaciones que derivan de esta clase de propiedad, a pesar de que
abandonen el drea de uso y disfrute exclusivos que tienen asignada
0 renuncien a usar determinados bienes comunes, un deber que se

. consigna en el articulo 15 de la ley reglamentaria.

f ) Deber de dar aviao al administrador
cuando aigun condémino cade en forma
temporal y onsroaa au drea de uso y
diafruta axclusivos

Aquel coparticipe que ceda a terceras personas el
uso y disfrute del drea individual y exclusiva que tiene asignada,
tiene el deber de notificarlo a quien o quienes funjan como
administradores del régimen, conforme a lo indicado en el articulo
17, segundo pérrafo, in fine,
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g ) Daber de asumir al cumplimiento de
aquelias obligaciones que el ocupante
temporel no observe injustificadamente

En los términos de lo prescrito en el pdrrafo
segundo del articulo 17 de la ley, aquellos condéminos que hayan
cedido temporalmente el uso y aprovechamiento de su drea
individual y exclusiva, tienen el deber de asumir el cumplimiento de
todas y cada una de las obligaciones que sus cesionarios sin causa
justificada no hubieran acatado, estatuyéndoseles al respecto una
solidaridad pasiva; como un ejemplo de una obligacién solidaria
dentro de este ordenamiento, se tiene precisamente el caso del deber
impuesto en e! pérrafo segundo del articulo 22, en su parte final,
donde se contiene la necesidad de mantener en buen estado de
funcionamiento y conservacién sus propios servicios e instalaciones
y que de no ser acatada adecuadamente por dicho tercero, debera
asumir su cumplimiento aquel condémino que le hubiere cedido el
uso y aprovechamiento temporal de su drea privativa.

h ) Deber de mantensr un buen.sestado de
conservaclén y mentanimiento los
servicios e Instalaciones propios

Cada conddmino tiene a su cargo el deber de
mantener en buen estado de conservacién y funcionamiento los
servicios, bienes e instalaciones comprendidos en el drea de uso y
aprovechamiento exclusivos, asl como el deber de abstenerse de
ejecutar cuaiquier acto en su interior que impida o estorbe el uso u
operecién de los servicios comunes e instaiaciones generales, asf
como aquellos que afecten la seguridad y tranquilidad de los
coparticipes o de los que transiten por los andadores, pasillos, cailes,
patios o escaleras, en los términos de lo dispuesto en los articulos
22 y 24 de la ley.
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i } Deber de cubyir los impuestos que
se gensren con relacion el dree
de uso y disfrute exclusivos

Los coparticipes tiene el deber de cubrir todos los
impuestos que se generen con relacibn al drea de uso y
aprovechamiento exclusivos que tienen asignada, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 40 de la ley en estudio.

j ) Deber de rnpohdu por los gravédmenes
existentes en torno el éra de uso y
disfrute exclusivos

Los condéminos tienen el deber de responder del
pago de aquel gravamen que soporte el drea privativa que les hubiere
sido asignada, y sélo de él, por lo que cualquier estipulacién por la
cual se establezca mancomunidad o solidaridad de los coparticipes
para responder de un gravamen sobre el inmueble se tendrd por no
puesta (articulo 42),

En lo que respecta a las prohibiciones que se
generan.con relacién al bien asignado para su uso, goce y disfrute
individual y exclusivo, se tienen las siguientes :

a ) Prohibicién de enajener en forme
sélo perciel of éres de uso y
sprovechemiento exclusivos
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Los condéminos tienen expresamente prohibido
anajenar el dominio y el uso y goce temporal de sélo una parte del
érea de uso y aprovechamiento exclusiva que les hubiere sido
atribuida, esto es, Ginicamente estdn facultados para disponer de ella
en su totalidad, de conformidad con lo establecido en el pérrafo
primero del articulo 17.

€s de llamar la atencion la forma en que el
legislador en este precepto sanciona la infraccidn a la disposicién en
estudio, formulando por nuestra parte los comentarios siguientes:

- En tal dispositivo se contemplan dos obligaciones, la primera, de
usar, gozar y disponer del drea individual y exclusiva con sujecién a
las normas aplicables { lo cual ya con anterioridad se abordé ) v, la
segunda, en tratdndose de la facuitad de disposicién, de hacerlo con
relacion a la totalidad de ella, no sélo a una parte o seccién de ella.

- A la inobservancia de ambas disposiciones la ley la sanciona,
"segun fuere el caso", con la rescisién del contrato o con la
aplicacién de lo prevenido en el articulo 38.

- Si bien la ley no lo deslinda claramente, estimamos que la sancién
consiste en la rescision del contrato habrd de aplicarse al acto de
disposicién indebidamente parcial { del dominio o sélo del uso de
aprovechamiento temporales ) y, en cambio, la aplicacién de lo
seflalado en el articulo 38 se refiere a un incumplimiento general que
de sus deberes lleve a cabo el condémino,

- Por lo tanto, ambas sanciones se refieren exclusivamente a hechos
ilicitos distintos y, por lo tanto, no permiten la alternatividad en su
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aplicacién, como pudiera habersa inferido, de ahf que en el numaral
en comento se acote " segun fuere el caso "

b ) Prohibiclén para que un mismo
conddmino adquiera para sf mis
de un érea de uso exclusivo en
determinados condominios

Los coparticipes en esta ciase de dominio tienen
expresamente prohibido adquirir para sf el dominio de més de un drea
de uso y goce privativo, en aquellos condominios construidos y/o
financiados por instituciones oficiales, salvo que lo realicen para ser
habitados por mismbros de su propia familia, de acuerdo con el
artfculo 21, ya que, en caso contrario, ello ocasionard que sea
" rescindido " el contrato de que se trate o " se obligue " al
adquirente a vender sus derechos, a eleccién de sus coparticipes.

¢ ) Prohibicién de destiner el drea
de uso y disfrute exclusivo a
finas contrarios ala moral o
buenas costumbres o a lo convenido

Los condominios tienen prohibido, al tenor de lo
establecido en el articulo 22, en su primer parrafo, el usar el drea
asignada en forma privativa con fines contrarios a la moral, a las
buenss costumbres, ni hscerlas servir de manera ajena a lo
convenido y, en caso de duda, a los propdsitos que correspondan a
su naturaleza propia y ubicacién.
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d} Prohibicién de realizar actos en el
interior de! érea de uso exciusivo
que atente I tranqguitidad o a la
sstabilidad o comodidad del inmusble

Los conddminos tienen terminantemente prohibido
Hlevar a cabo en el interior del bien que les ha sido asignado para un
uso y aprovechamiento exclusivo cualquier ciase de acto que afecte
la tranquilidad de los restantes coparticipantes, asi como aquelins
que en alguna forma atenten contra la estabilidad, seguridad,
comodidad o salubridad del inmueble, o bien, aquellos que impidan
o hagan menos eficaz la operacion de los serviclos comunes e
instalaciones generales, con sujecién a lo establecido en el articulo

22,

En lo que concierne a Ia sancién que habrd de
aplicarse al condémino infractor de las prohibiciones contempladas
enlos incisos ‘¢ "y “d’ que anteceden, la ley en forma particular
precepttia en el vitimo pérrafo del articulo 22 que el infractor
responderd de! pago de los gastos que se realicen para reparar o
restablecer los servicios € instalaciones de que se trate, asf como de
los dafios y perjuicios que resuitaren, agregando que ello
Independientemente de que se obligue al mismo a vender sus
derechos, al tenor del articulo 38 al cual remite,

e ) Prohibicién de reaiizar en ef interior

del drea de uso exclusivo cualquier obra que
sfecte Ia estructura del inmueble o camblar los
axteriores de aquelia en forma tal que desentone
con el mismo,
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Al tenor de lo dispuesto en el articulo 24, los
conddéminos tienen prohibido efectuar cualquier obra de innovacién
en el interior de su departamento, vivienda, casa o local que en
alguna forma pueda afectar la estructura, paredes maestras 0
elementos estructurales del inmueble del cual forman parte, como
tampoco les estd permitido abrir claros, ventanas, ni pintar o decorar
las fachadas o paredes exteriores de manera tal que desentone del
resto del conjunto o perjudique la estética general del mismo.

D ) Responsabilidades derivadas del
incumplimiento de las obligaciones

Dada la especial naturaleza del ser humano, que
cuenta con la capacidad de libre discernimiento y atenta a la cual, en
un momento dado, puede elegir por observar o no una norma de
conducta impuesta por el grupo social en el que se desenvuelve, y
ello no obstante en que el insctamiento de la misma conlleve una
determinada sancidén - misma que, incluso, puede conocer de
antemano -, es que las leyes que se expiden no sélo se limitan a
normar la conducta de las personas a quienes se dirigen, sino que

también deben contemplar la clase de penas a las que habrén de

quedar sujetos quienes no las cumplan en forma voluntaria, toda vez
que, de otra manera, la vida en sociedad, imprescindible para todo
individuo, se tornarfa cadtica e imposible.

Asi, avizorando la eventualidad, por demés factible,
de que algin ocupante de las dreas de uso y aprovechamiento
privativos, ya los propios condéminos, ya los cesionarios temporales
de los derechos de éstos, no observen cumplidamente (as
obligaciones inherentes a aste tipo de propiedad, sin causa que asf
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lo justifique, es que el legislador inserté en el texto de este
ordenamiento dos disposiciones, contenidas en los articulo 38 y 39,
tendientes a delimitar los alcances que comprenderd la
responsabilidad que en tal caso habrd de fincdrseles, conformando
ambos preceptos |a piedra angular del régimen de propiedad en
condominio en este aspecto; dichos numerales preceptian :

Articulo 38.- El condémino que reiteradamente no cumpla con
sus obligaciones, ademds de ser responsable de los dailos y
perjuicios que cause a los demds, podrd ser demandado para
que se e obligue a vender sus derechos, hasta en subasta
publica, respetdndose el de preferencia o el del tanto, en su
caso, El ejercicio de esta accién serd resuelta en asamblea
especial de conddminos por acuerdo aprobatorio de quienes
representen un minimo dei 75% del valor del inmueble , A
dicha Asamblea también serd convocado el condémino moroso
o infractor, a fin de que exprese lo que 3 su deracho
convenga,

Articulo 39.- S| quisn no cumpla sus obligaclones fuese un
ocupante no propietario, el administrador le demandaré, previo
consentimiento  del conddémino, |a desocupaclén del
departamento, vivienda, casa o local. Si el conddémino se
opusiere, se procederd contra éste y el ocupante, en los
términos del articulo anterior,

Con relacion a las disposiciones contenidas en el
transcrito articulo 38, el aturo Antonio de ibarrola comenta " Pero e/
articulo 38 antes mencionado nos parece anticonstitucional. No
puede haber expropiacidn por causa de utilidad privada. Lo mds que
se puede hacer contra un condémina moraso es obtener sentencia
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8n su contre, sacar a remeate su bien, pero no pusds obligdrsele a
vender sus derechos ... "%, agregando que esto no puede
justificarse ni ain al amparo de que el articulo 9 de la ley reguladora
de aste régimen declare de utilidad publica su instauracién y se aluda
a la politica de regeneracién urbana que se intenta implementar.

Si hien el tratadista de referencia no ahonda
mayormente en las razones que tomd en consideracidn para reputar
inconstitucional este precepto, seguramente ha estimado que con tal
disposicién se conculca la garantia individual de audiencia previa
consagrada en el pdrrafo segundo del articulo 14 de nuestra ley
fundamental, atento a la indole de! grado de afectacién que al
amparo de aquella norma se puede llegar a propiciar, esto es, la
privacién de un derecho de propiedad en condominio { no conforma,
en cambio, un mero acto de molestia, que se podria entonces
proteger al tenor de ia garantia individual de legalidad prevista en el
articulo 16 de la misma ).

En torno a esta norma constitucional, acota el
maestro Ignacio Burgoa " Como se puede advertir, la garantia de
audiencia estd contenida en una férmula compleja e integrada por
cuatro garantlas especificas de seguridad juridics, a las cusles
posteriormente nos referiremos y que son . a } la de que en contra
de la persona a quien se pretenda priver de alguno de sus bienes
Jjurldicos tutelados por dicha disposicion constitucional, se siga un
Juicio ; b ) que tal juicio se substancie ente tribunales previemente
establecidos; ¢ ) que en el mismo se observen les formalidades
esencisles del procedimiento y d ) que el fallo respectivo se dicte
conforme a layes existantes con antelacién al hecho o circunstancia
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que hubiere dado motivo al juicio "

Pues bien, por nuestra parte, estimamos que son
parcialmente infundadas las objeciones que vierte el tratadista
Antonio de lbarrola respecto del articulo 38 en comento,
concretamente en |o que hace al supuesto vicio de
inconstitucionalidad que le atribuye; en todo caso, lo que sl existe
y es del todo objetable, es el absurdo lenguaje empleado desde el
punto de vista de la técnica juridica, pero esto ya serd materia del
Capitulo Cuarto del presente trabajo.

Como se expresa, ho encontramos en la
disposicién multicitada, como aduce el aludido autor, ninguna alusién
a un acto expropiatorio, ni giquiera por inferencia, que por lo demas
sélo lo puede llevar a cabo el Estado y, como él mismo indica, sélo
en la razén y en la medida en que sirva para satisfacer alguna
necesidad pablica {y que de esa manera Gnicamente puede lograrse).

Pero si al hecho de privar mediante resolucion
judicial (como se propone en el precepto en comento) a un
determinado sujeto de un bien, respecto del cual ha omitido, de
manera reiterada e injustificada, algunas de las obligaciones que son
a su cargo, ello da pauta para calificarle como un indebido acto
expropiatorio y, el que ello se lleve a cabo, no en beneficio de una
colectividad, sino de un reducido y determinado grupo de particulares
(en nuestro supuesto, los condéminos), vuelve més ostensible la
ilegalidad de este proceder, entonces con este mismo criterio deberd
considerarse como tal a toda resolucién que, habiendo condenado a
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una persona a pagar a otra una cierta prestacion y, no haciéndolo
aquella dentro del plazo concedido, ordenen el embargo de bienes de
su propiedad para ser adjudicados, en publica almoneda, al mejor
postor y con su producto satisfacer el adeudo del acreedor, méxime
que en ambos casos una y otra orden provendrian de un
procedimiento instaurado con tal fin, lo cual seria a todas luces
infundado.

En efecto, tomando en consideracién la particular
situacion en la que se ancuentran las personas que participan en esta
clase de comunidad, en donde necesariamente los derechos de unos
y otros se ven interrelacionados, subordinados entre sf, con ei objato
de facilitar la vida en comun ( a semejanza de io que acontece en
toda sociedad humana, en las cuales sus componentes han tenido
que renunciar a un cierto grado de libertad, por razones similares, tal
como lo propuso el ilustre pansador suizo Juan Jacobo Rousseau en
su obra " El Contrato Social "*%), es que nuestro legislador se vié
precisado a sancionar, en la forma propuesta en el comentado
articulo 38, al condémino que de manera reiterada no observe
aquellas obligaciones que son a su cargo.

Y es que-no podria ser de otra manera, ya que el
admitir esta clase de conductas no sélo conduciria a una situacion
del todo. cadtica, sino que ello también habra de afectar, en algunos
casos, al propio inmueble, como sucederia, por ejemplo, con la
obligacién que se tiens de cubrir las aportaciones necesarias para
sufragar las obras de mantenimiento y reparacién, si éstas no se
realizan por la felta de pago de dichas cuotas, el inmusble a le larga
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quedard complatamente arruinado, y no serfa justo que los restantes
comuneros estén continuamente aportando las sumaa que deje de
entregar el coparticipe omiso y que, para poder recuperarlas, se le
tenga que requerir otras tantas veces judiciaimente,

En tal supuesto, es obvio que el condémino
incumplido no debe permanecer dentro de este régimen, de aqui que
se feculte a |os restantes coparticipes, si asi lo aprueba en asamblea
especial quienas documenten un minimo de! 76% del valor total del
régimen & demandarle |a pérdida de sus derechos ( a "obligarlo” a
venderlos, dice la ley ).

Siguiendo este orden de ideas, se tiene que la ley
exige, para que los conddminos afectados hagan uso de esta
facultad, entre otros requisitos, que aai lo demanden a! iIncumplido,
lo cusl necesariamente lleva implicita la idea de tener que instaurar
en su contra un proceso, ante los tribunales competentes, con la
observancia de las formalidades esenciales de! procedimiento, de
acuerdo con leyes que sean anteriores al hacho que lo provocé y que

- sean exactamente aplicables al mismo ( y si bien en el numeral en

andlisis no se expresa asf, ello no es necesario, pues es una garantia
individual que emana de la propia Constitucidn Politica Federal,
segun quedoé asentado anteriormente ).

Es decir, no se concede a los perjudicados por tal
incumplimiento, persistente s indebido, una facultad para obligar al
coparticipe, ain mis trémite, a " vender " au drea de uao exclusivo
y parte que le corresponda de loa bienes comunaes, sino la facultad
de poder hacerlo pero por conducto de la inatauracién de una
demanda, en la forma y términos arriba propuestos, lo cual concluird
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con un acto de adjudicacién del bien de que se trate en favor de
quien determine la autoridad que esté a cargo del procedimiento asi
instaurado.

En consecuencia, no existe, en nuestro concepto
conculcacién alguna de la garantfa individual de audiencia concedido
en el articulo 14 constitucional, este derecho subjetivo publico se
encuentra plenamente respetado en el articulo 38.

Por el contrario, lo que sf resulta objetable de dicho
precepto es la terminologia empleada, habida cuenta que, como bien
aduce el maestro Antonio de |barrola no puede obligarse al
conddmino incumplido, ni a ninguna otra persona, a que " VENDA "
sus bienes o derechos, suponerlo asl conformarfa un absurdo
juridico, segun se demostrard en su oportunidad.

Por otra parte, y continuando con este articulo 38,
impone la ley, ain en tratdndose del procedimiento ahf previsto para
hacer perder sus derechos al coparticipe omiso, que se respeten " el
de preferencia o el del tanto, en su caao” (SIC), lo cual creemos ha
de referirse a |a facultad que se concede al inquilino que astuviere
ocupando el drea privativa que habrd de perder aquél ( y si para ello
retne los requisitos ya estudiados ) y al organismo oficial que hubiera
construido o financiado el inmueble.

A este respecto sélo cabria agregar, toda vez que
el articulo 38 no lo hace, lo relativo a determinar en qué momento,
de existir una persona 0 institucion oficial habilitada para hacer uso
del derecho del tanto, podré ejercitarlo.
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A nuestro paracer, ello deberd tener lugar un vez
que el condémino moroso haya quedado condsnado, mediante
sentencie firme, a la pérdids de sus derechos y sin que pars ello el
inquilino tenga que comparecer a ia subasta publics, con tan sélo
cubrir el valor del bien en la forma que se hubiere precisado en el
incidente respectivo.

Por lo que concierne al articulo 39, en lo
conducente, le son extensivos los comentarios formulados al articulo
que le precede, ya que en aquél se alude al ocupante "no
propistario”.

Concluyéndo lo hasta aqui expuesto en este
subtems, cuando un ocupante ( a titulo de condueiio o simple
cesionario temporal ) incumple en forma reiterada e injustificada las
diversas obligaciones que derivan de aste régimen de propiedad, los
rastantes coparticipes podrdn demandarle la pérdida de sus

" derechos, con el consecuents resarcimiento de los dafios y perjuicios

ocasionados o el pago de la pena convencional contemplada an el
reglamento, segun sea, siampre que se tome el acuerdo respectivo
con el voto aprobatorio de quienes documenten ("representen”, dice
la ley) un minimo del 76% del valor del inmueble.

Las responsabilidades en que incurran los
comuneros sarén exigibles judicialmente por conducto de la persona
que funja como administrador del condominio, en su carécter de "
érgano " ejecutor del acuerdo que en tal sentido se hubiera
adaptado en la asamblea y en el ejercicio de sus facultades de
apoderado general para pleitos y cobranzas.

€ ) Solucion de controversias, en su caso.
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Todo conflicto que se genere con relacién a la
interpretacion o aplicacién de las normas reguladoras del régimen de
propiedad en condominio, cualquiera que sea su naturaleza - ya de
indole publica, ya de indole privada -, se podran solucionar por la via
del arbitraje, si asi se convino por los interesados en el reglamento
correspondiente, someterse al conocimiento de los tribunales del
fuero comun, o a su arreglo en via amistosa ante el Departamento
del Distrito Federal, en los términos de lo establecido en el articulo

41 de la ley.

En cuanto al arbitraje, es una forma
heterocompositiva de solucién de los conflictos de intereses, de
manera evolucionada e institucional, a través de la intervencién de
un tercero ajeno e imparcial, no profesional, a solicitud de los propios
implicados*°,

Generalmente, se puede acudir al arbitraje antes de
que surja la controversia, mediante |a insercién en un contrato de
una cldusula - denominada ‘cldusula compromisoria ‘- y por medio
de un contrato especifico para tal fin - llamado ‘compromiso
arbitral -, o bien, una vez ya planteada ésta.

Siguiendo la exposicion que al respecto hace el
procesalista Cipriano Gémez Lara*', " Los juicios arbitrales pueden
ser: de estricto derecho o de equidad. Los primeros se llevan a cabo
conforme a la ley, es decir, que el drbitro se sujeta a la misma, los
juicios de equidad por el contrario, dan lugar al libre arbitreo del
juzgador, quien resuelve conforme a justicia el caso concreto. En el
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arbitraje de derecho, hay un sometimiento alas reglas impuestas por
el régimen juridico; en el de equidad, no se da tal sometimiento. Al
igual que sucede con las figuras autocompositivas, también
tratdndose del arbitraje, figura ya heterocompositiva, el Estado limita
sus posibilidades a determinado tipo de asuntos, porque no todos los
casos le son sometibles; los asuntos en donde se ventile alguna
cuestion de orden o de interés publico, no podrdn someterse al
conocimiento de los jueces privados ... ",

Una caracteristica propia del arbitraje consiste en que las
resoluciones pronunciadas por dichos terceros, denominadas
‘laudos °, carecen de imperio, esto es, la potestad de imponerla a
los contendiantes, en caso de raticencia de éstos, incluso mediante
el auxilio de la fuerza publica, " e/ drbitro carece del tercer elemento
de la jurisdiccidn : la exsecutlo. En consecuéncia, en todos aquellos
casos en que ésta se requiera, debe ser auxiliados por los drganos
jurisdiccionales ordinarios ..." **, y el acto por al cual un juez
ordinario le confiere fuerza vinculatoria a tal determinacidén recibe el
nombre de “homologacién .

Entrando en materia y, como ha quedado
precisado, si los condéminos contemplaron en el reglamento
correspondiente la posibilidad de someter al conocimiento y decisién
del arbitraje los conflictos que liegaren a surgir, entonces existen dos
posibilidades, una, acudir a un arbitro privado y, la otra, acudir a
alguno de los organismos gubernamentales especificamente
facultados para conocer de esta clase de probleméticas, la
Procuraduria Soclal del Distrito Federal y (a Procuraduria Federal del
Conaumidor.
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€n lo que concierns a la Procuraduria Social del
Distrito Federal, este es un drgano desconcentrado adscrito
directaments al Departamento del Distrito Federal, dotado de
autonomfa técnica, financiera, operativa y administrativa, creando
mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el dia
25 de enero de 1989, '

Entre las funciones que tiene encomendadas y en
tratdndose de régimen a estudio, figuran la de proporcionar toda
clase de asesor(a y orientacién sobre el cumplimiento de las diversas
disposiciones legales aplicables en torno al condominio, auxiliar a los
poseedores y adquirentes de viviendas de interés social en l|a
celebracién de contratos para ingresar a esta clase de dominio, asi
como brindar asistencia especializada en todo lo relacionado con la
administracién de estos inmusebles y conciliar aquellas controversias
que se produzcan entre los coparticipes y entre éstos y la
administracién, siempra que, por 1o qus se refiara a las dos ditimes
atribuciones, quien o quianes tangan el cargo da adminiatradores, ng

perciban ninguna retribucién para ello,

Por lo que respecta a la Procuraduria Federal del
Consumidor, es un organismo descentralizado de servicio social,
dotado con personalidad propia y con facultades para fungir como
érbitro en esta materia, ya mediante amigable composicién, ya
mediante un procedimiento de estricto derecho, cuando la
administracién del régiman ae efactiia en forma ramunerada - por
autoadministracién o por la asistencia profesional de terceros -, y ello
en atencion de que implica una prestacién de servicios que, al
gensrar algin conflicto entre los copropietarios, surte de
compatencia al mismo, al tenor de la ley que lo regula ( publicada en
el Diario Oficial de la Federacién del 22 de diciembre de 1975 ).
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Finalmente, es importante destacar que Ias
facuitades conferidas a la mencionada Procuraduria Social en esta
materia encontraban su sustento, no en el decreto al tenor del cual
fue creado, sino en su Manual de Organizacidn, de fecha 13 de julio
de 1989, publicado en la Gaceta Oficial del Departamento del
Distrito Federal, lo cual era a todas luces completamante ilegal, ya
qua tales atribuciones debieron haberse contemplado en aquél y al
no haberse hecho asi, quienes elaboraron el manual incurrieron en un
injustificable exceso al conferirle competencia de esta manera, sin
embargo, al adicionarse el articulo 41 del Decreto en comento,
doténdole de estas atribuciones conciliatorias, se ha subsanado en
parte esta anomalia,

Asimismo y precisamente en virtud de esta
indebida delegacién de facultades, tampoco existe fundamento legal
alguno que sirva de apoyo para delimitar los dmbitos competenciales
que, con relacién al régimen de condominio, tienen la Procuraduria
Social del Departamanto dol Distrito Federal y la Procuraduria Federal
dal Consumidor, sino exclusivamente un oficio emitido por esta
titima, por conducto del titular de la Subrprocuraduria “A’, nimero
2-1-1502 6183, de fecha 6 de julio de 1880%, lo cusi
consecuentemente resulta por igual ilegal,

iv.- DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE CARACTER VECINAL

Dentro del Capitulo Viil, y Gitimo de las que
componen la ley que regula el régimen de propiedad objeto de
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nuestro estudio, se contienen algunos preceptos que se ocupan de
normar de manera especifica una variante dentro del mismo y que
identifica como "de cardcter vecinal".

Al tenor del articulo 46, se le atribuye a esta
modalidad una indole excepcional y determina que le resuitardn
aplicables las mismas normas que regulan al condominio en general,
slempre que no se opongan a las existentes en el capitulo que
contempla a aquella.

Se estard en presencia de esta clase de dominio
cuando se reinan los extremos fdcticos previstos en alguna de las
distingas fracciones que compoenen el articulo 47 de la ley, siendo
éstas las opciones siguientes:

- Respecto a aquellos inmuebles que enajene con ese fin el
Departamento del Distrito Federal o alguna dependencia o entidad de
la Administracidn Pablica Federal dedicada al fomento de la vivienda.

- Respecto de aquellos inmuebles en cuya adquisicién particpen con
financiamiento para el mismo fin dichas instancias.

- Respecto de aquellos inmuebles que sean adquiridos por sus
ocupantes o inquilinos, en cuya adquisicion o enajenacion
intervengan las mismas.

- Respecto de aquellos inmuebles o predios que estén incluidos en
los programas habitacionales instaurados por el Departamento del
Distrito Federal.

- Finalmente respecto de aquellos inmuebles dedicados a la vivienda
que cambien, por voluntad de sus propietarios o copropietarios y, en
su caso, con la conformidad de los inquilinos, a esta clase de
dominio vecinal.
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Pars tal efecto, se impone a fos interesados en
constituir esta modalidad del condominio la obligacién de recabar la
previa autorizacion del Departamento del Distrito Federal, el cual
sefialard, ademds, las caracteristicas que deberdn reunir el proyecto
y los requisitos administrativos que habran de satisfacerse (articulo

a8).

Por nuestra parte, consideramos que la necesidad
de obtener la autorizacidn previa a la que alude el numeral 48, sélo
se hard efectiva en aquellos casos en que la constitucién del régimen
en condominio de cardcter vecinal no corra a cargo precisamente del
propio Departamento del Distrito Federal, ya que debe entenderse
que en este supuesto ya se han efectuado los estudios y
adecuaciones carrespondientes o el inmueble se encuentra ajustado
a los requerimientos existentes.

Se faculta al Departamento del Distrito Federal
para establecer la forma y términos en que deberd hacerse constar
la instauracién de esta modalidad, asi como la relativa a las
enajenaciones aludidas en el articulo 47 ya comentado.

Dispone el articulo 60 que en la declaratoria que
expida el Departamento del Distrito Federal (en la que se constate la
procedencia de un proyecto, como lo impone el articulo 3° de la
misma), deberd darse preferencia a la forma de organizacion que en
torno a i3 administracidn y vigilancia del condominio elijan los
proplos interesados.

Por dltimo, se porhibe tajantemente que aquellos
raquisitos que de manera expresa sean eximidos de las referidas
declaratorias sean substituidas por contribuciones, impuestos o
derechos de cualquier indola o naturaleza, lo cual obedece, segun
estimamos a que, en esencia, la instauracién del régimen de
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condominio de cardcter vecinal estd dirigida a beneficiar a aquallas
clases sociales y sectores de la poblacién mds desprotegidos, de
escasos recurso, y ello no se lograria haciéndoles méds onerosa la
adquisicién de inmuebles mediante la imposicién de gravémenes
adicionales, so0 pretexto de facilitarles los trdmites o las condiciones
existentes,

V.. DE LA DESTRUCCION, RUINA Y
RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO.

Bajo este rubro, del cual se ocupa en dos articulos
el Capitulo Vil delaley, el legislador aborda el tema relacionado con
el deterioro o la destruccién del inmueble sujeto al régimen de
propiedad en condominio y que, bajo ciertas condiciones, puede
ocasionar la desaparicién de éste, en forma parcial o total como
también su persistencia, si los interesados, en su caso acuerdan la
reconstruccion de aquél, si bien no lo expresé asi, como
consideramos hubiera sido lo més apropiado.

En efecto, no es correcto aducir que el condominio,

en cuanto forma especial de propiedad, se "destruya”, quede en

“ruina" y se "reconstruya”, como erréneamente se ha pretendido, ya
que éstas son situacionas que se producen Unicamente sobre el bien
inmueble que soporta aquél y que, de generarse, traerdn como
consecuencia la desaparicién o extincién del régimen.

En tratdndose de dastruccién del inmuebls, en su
totalidad o en una proporcién que alcance, por lo menos las tres
cuartas partes de su valor, previo el dictamen de autoridad
competente o de alguna institucién financiera, una mayorfa especial
de condéminos que importe, también por lo menos, el 51 % dal valor
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total del condominio, constituidos obviamente en asamblea, podra
acordar alguna de |as siguientes posibilidades o alterantivas:

a) Que se proceda a la reconstruccion del inmueble;

b) Que se proceda a Ia division del terreno y de los bienes comunes
que aun persistan entre los coparticipes, o bien

c) Que se proceda a la enagenacion del terreno y de los bienes
comunes que aln persistan

debiéndose observar, para los dos Ultimos supuestos, las
disposiciones legales existentes en materia de planificacidn,
desarrolio o regeneracion urbana y demds aplicables (articulo 44).

Seagrega que si la destruccion del mueble no llega
a alcanzar la gravedad antes precisada, podran tomarse alguna de
dichas determinaciones sélo si asf lo acuerda una mayoria especial
que signifique por lo menos el 76% del valor total del régimen.

Asimismo, y en cualquiera de ambos casos de
destruccién del inmueble, si el acuerdo adoptado es por la
reconstruccion de éste, determina el tercer parrafo del articulo 44
que los condéminos en minoria estardn obligados a contribuir en ello
en la proporcién que les corresponda o a enajenar sus derechos,
utlima opcién que habréd de operar en favor de la mayorfa se asl se
hubiere convenido, y si ello no se concertd asl, si dentro de un plazo
de seis meses no logran enajenar aquelios en favor de terceros,
sntonces la transmisién se tornard obligatoria en favor de los
restantes coparticipas, al precio fijado por corredor publico o
institucion fiduciaria.

En lo que concierne a la ruina o vetustez del

-210 -




inmueble sujeto al régimen de condominio, prescribe el articulo 45
que una mayoria especial de copropietarios que documente por lo
menos el 51% del valor total del bien, podrd resolver, previo
dictamen de las autoridades competentes, en favor de alguna de las
opciones siguientes:

a) Que se proceda a la reconstruccién del inmueble;

b) que se proceda a la demolicién de las edificaciones existentes y
a la divisién de los bienes comiines entre los coparticipes, o bien

c) que se proceda a la demolicién de las edificaciones existentes y
a la venta de los bienes comunes en favor de terceros,

debiéndose acatar, para los supuastos contenidos en los incisos "b"

y "c", los requisitos establecidos para tal fin en el articulo 44 ya
comentados,
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CAPITULO TERCERO

LA ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO




}.- La Administracién del régimen por conducto de
una asociacién de condéminos.

Como se asentd al principio del presente estudio,
lo habitual es que determinado bien pertenezca exclusivamente a un
sblo individuo y, en tales términos, su uso, aprovechamiento y
conservacidn no implicardn un mayor problema, ya que 8l gjercicio
de tales facultades podra tenar verificativo con sujecion a la sola
voluntad del mismo titular, quien asf soberanamente podrd decidir

qué hacer con él.

€n cambio, cuando el domino de una misma cosa
es atribuids a la vez a dos o mds personas, es entonces cuando
surge el problema consistente en determinar conforme a qué criterios
tendré lugar su uso y aprovechamiento, asi como de qué manera se
flavard a cabo su cuidado, mantenimiento, reparacién y/o
modificacion, ya que en este segundo supuesto (a toma de
decisiones no podrd ser tan simple, pues bien podrian existir al
respacto tantas opiniones y tan diversas como el nimero de
poseedores de ia misma,

A fin de salvar, en ia medida de lo posible, esta
problematica, nuestro legislador decidié estructurar ai régimen de
condominio de una manera similar a {a forma en que se encuentran
conformados los entes colectivos - mal llamadss personas "moraies”-
, y asi 8 doté de odrganos, haciéndose referencia en la ley
reglsmentaria a una "asamblea” ( articulo 27 y siguientes ), a un
"administrador” (articulo 30 y siguientes) y 8 un " comité de
vigilancia” (articulo 32).
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Asi por conducto de estos "drganos”, basados en
los términos y condiciones precisados en la ley reglamentaria, los
condéminos podrén decidir en qué forma habrédn de ser operados los
inmuebles sujetos a esta clase de dominio, en todo lo relativo a su
uso, aprovechamiento, modificacién, mantenimiento y/o reparacion,

A ) Critica al sistama seguido en la ley
que reglamente el articulo 951 del
Cédigo Civil.

De Ia manera como ia Ley Reglamentaria a estudio
norma todo lo relativo al manejo de los inmuebles sujetos a esta
clase de propiedad, si bien se cuidd el legislador de no seialarlo asi
expresamente, de cualquier forma bien puede inferirse que los
conddminos conforman, por si solos, personas colectivas, es decir,
que estén dotados de personalidad, propia y distinta, aparte de |a
que poseen en lo individual los propios coparticipes.

Como se afirma, al aludir dicho ordenamiento a
uno supuestos "érganos” del condominio, segun se precisé en otra
oportunidad, técita o implicitamente ei mismo le esté confiriendo la
naturaleza juridica de un sujeto colectivo, un ente capaz, por si, de
ser sujeto de derachos y obligaciones, lo cual constituye un absurdo
total, ya que esta figura o institucién es solamente una forma
especial de dominio, una variante del derecho reai de propiedad v,
por lo mismo, carente de personalidad.

Por lo anterior, no consideramos acertado el
comentario que al respecto formuia el maestro Antonio de lbarrola’,
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cuando indica que: " Por /o que hace al CONSORCIO DE
PROPIETARIOS, nuestra legisiacion con profundo buen sentido, le
niega personalidad, como lo hace la mayorla de las doctrinas
francesa e italiana... ", toda vez que, de hecho, es precisamente ese
el tratamiento que le asigna a esta clase de régimen de dominio, el
resultado viene siendo de todas formas el mismo.

A este respecto indica por su parte el Maestro
Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez que: "... &/ legislador marcd una
tendencia a considerar que dentro de /a copropiedad debe funcionar
e/ principio de las sociedades, y as/ habla en el articulo 27 de que /a
asamblea de copropietarios es el drgano supremo del condominio °,
y clasifica a las asambleas de éstos, en 'De grupo de conddminos *
y ‘Generales ', asi como en las sociedades hay extraordinarias y

"

ordinarias ... "

"En el articulo 27 a barbaro legisiador se le olvidd
que en e/ Cddigo Civil del D.F. EL CONDOMINO NO ES PERSONA,
Y SIN EMBARGO HABLA DE QUE LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS
ES EL "‘ORGANO 'SUPREMO DEL CONDOMINIO II!".

" 8dlo pueden tener ‘drganos ' /as personas, y al
no ser pearsona el condominio, pues no puede tener drganos. As/ de
sencillo es apreciar la estulticia del legislador "*.

En efecto, es la propia legislacion civil la que
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determina quiénes, conforme a Derecho, son considerados personas
"morales” o colectivas, al tenor del articulo 26, de donde puede
observarse a simple vista que el condominio o copropiedad forzusa
no figura en ninguna de las fracciones que lo componen,

Asi, aunque en el reglamento del articulo 951 del
Cédigo Civil no se hubiera consagrado expresamente, como afirma
el Autor Antonio de Ibarrola, el resultado viene a ser igual.

Lo anterior bien pudiera obedecer al hecho de
quienes tuvieron a su cargo la formulacidn de esta ley, incurrieron en
el error de confundir dos figuras juridicas distintas entre sl, como lo
son |a copropiedad forzosa o condominio y |a persona colectiva que
nace en el mundo del Derecho, a través de la celebracién de un
contrato de asociacion o sociedad civil, concertado entre los propios
condéminos, con el objeto de manejar, precisaments por su
conducto, todo lo relativo a la administracién del inmueble sujeto a
oste régimen especial de propiedad y que, da esta forma, pusden
Negar a convergir, mis nunca a disolverse entre si.

Y esto posiblemente propiciado porque ambas
ingtituciones, la copropiedad, en su subespecie condominio y el
contrato de asociacién o sociedad civil, son especies de un mismo
género: la comunidad, indicando a este respecto el Maestro Rafael
Rojina Villegas que : " La asociacion y /a sociedad constituyen
corporaciones de derecho privado que tienen una organizacién
semejante por /o que toca & su funcionamiento y administracidn.
Pertenacen estas corporaciones al género comunidad, pero tienen
caracteres especificos que Ias diferencian de ella. Podemos decir que
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el género comunidad se presenta en la copropiedad, en la asociacion
y en la saciedad. Existen como caracteristicas genéricas la reunion
de bienes, la liga mds o menos indiscutible entre los intereses
mancomunados, el derecho del tanto que se reconoce en toda
comunidad, copropiedad, asociacidn o sociedad, y la administracién
colectiva del patrimanio comun, sélo que, en la copropiedad, esa
administracién colectiva se lleva a caba, generalmente, poractos que
implican la unanimidad de votos y, en cambio, en la asociacién y
socledad, par actas que implican sdlo la mayoria ",

" Como caracteristicas especificas que distinguen
la comunidad de la asociacion podemos serialar: "

" 1,- L& creacidn de la personalidad juridica que no
existe en toda comunidad. La copropiedad es una comunidad en
sentito /ato 0 genérico y no estd dotada de personalidad juridica.
Las asociaciones y sociedades son comunidades dotadas de ella ..."

" Il.- La constitucién te un patrimonio auténomo
diferente de los patrimonios individuales de los asociados o sacios,
en tanto que, en la capropiedad, no existe un patrimonio autdnomo
diverso de los patrimonios de los copropietarios, sino simplemente
hay partes alicuotas que farman parte del activo de cada uno de
ellos". :

" Ill.- Respecto de los actos de dominio, en la
copropledad, deben ejecutarse por unanimidad de votas, ya gque no
hay un patrimonio auténomo del cual pudiera disponer un ente
diferente de los copropietarias, y es evidente que, para enajenar las
cosas objeto de /8 copropiedad, deben concurrir todos los
conduer