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INTRODUCCION

Hemos querido abordar el tema de la propiedad en
condominio, pues eflo atiende a una de las mas primordiales
necesidades del ser humano, como [0 es la vivienda, el
condominio ha tenido auge debido principalmente ha la
problemética de espacio, no sélo en nuestro pais sino incluso
en el mundo entero, debido a elio se ha hecho mas

indispensable dia con dia.

La regularizacion juridica respecto del condominio
ha variado y sé ha transformado para ser acorde a la realidad
soclal, sin embargo y pese a ello hoy en dia existen rezagos a
jos que nos hemos querido abocar para tratar de establecer

algunas posibles soluciones

El presente trabajo tiene por objeto analizar los
antecedentes historicos del condominic no sdlo a nivel
mundial sino también en nuestro pais y especificamente en el
Distrito Federal, por ser el area donde se han concentrado

mas los asentamiento humanos y determinar su desarrollo

hasta nuestros dias.

Asimismo es indispensable el desarrolio de la
naturaleza de la propiedad en condominio para inducir at

jector a una mejor comprensién del trabajo



Se pretende asimismo establecer todo lo
concerniente a los derechos y obligaciones del condébmino y

del wusuario, pues esto representa un punta de wvital
importancia en la viabilidad de la convivencia cotidiana,
ordenada y pacifica en la vida de los conddminos, también es
indispensable establecer su organizacion, analizando ios
requisitos para su construcciéon, 1{egal constitucion, su
reglamentacion, administracion, etc., para culminar con el
analisis de la intervencién de las autoridades en asuntos de
condéminos, como son la Procuraduria Federal del Consumidar
y la Procuraduria Social y hecho lo anterior poder estar en
actitud de esgrimir afgunas propuestas que adn cuando
modestas consideramos pertinentes para el buen

funcionamiento de ta figura del condomnio en nuestro pais.



CAPITULO PRIMERO

BREVE RESENA HISTORICA Y LEGISLATIVA DEL
CONDOMINIO.

1. RESENA HISTORICA

1.1 ROMA

Reflexionando acerca del estudio y comprension de las
bases que en el Derecho Romano puedan encontrarse &n materia
de condominio o propiedad por pisos, horizontal o vertical,
puede parecer un poco aventurado afirmar que ya existia en la
antiguedad como actualmente Ia entendemos, sin embargo, no
es del todo dificil encontrar en la milenaria experiencia de ese
pueblo instituciones y normas que de un modo u ofro se hayan
ocupado del asunto, desde luego, debemos excluir rotundamente
que en Roma haya existido un derecho condémino como lo
contemplamos actualmente, pues bien sabemos que esta
instituci1é6n es de reciente creacién, manifestdndose en lo que
conocemos como ‘propiedad por pisos’. aunque repetimos sus
fundamentos tienen antecedentes muy remotos, aungue Su
evolucidn de reglamentacitn y expansion ha surgido

propiamente en épocas recientes por diferentes



circunstancias
desde las sociales hasta las econfémicas

En este Capitulo se hard mencion de algunas
fegislaciones contemporaneas que en alguna forma han influido

y guardan una gran relacion con nuestra tegisiacién actual.

Desde los antiguos imperios se sefiala la posibilidad
de conocer esta modalidad de la propiedad, principalmente en el
imperio Romano, donde se conoce el Condominio “proindiviso”
de los distintos pisos de una casa, fundandose en el texto de
Dionisio, que se refiere a la “LEX LEILIA DE AVENTINO"
publicada en el afo 298 de la fundacion de Roma, que permitid
a los plebeyos habitar el Monte Aventino, donde numerosas
familias construyeron edificios en el suelo comun,
dividiéndoselos por pisos; porgque prevalecié el principio
superficies s0io cedit, es decir: “cuanto se edifica pertenece al
duefio”, asi en el supuesto de que se construya alguna
edificacién cuyas localidades fueran ocupadas por diversas
personas, éstas nunca serian objeto de propiedad privada de
sus ocupantes, por el citado principio que necesariamente
consideraba al propietario del terreno a la vez propietario de

todo lo edificado por accesion.

También existen tres textos en el Digesto, donde los
romanos revelan la reglamentacién de la divisién de casas por
pisos; el primero de PAPIANO, el segundo y tercero de
ULPIANO, este uiltimo considera al titular del condominium,
como "QUAS! - DOMINUS”, es decir, un poseedor o titulo de

superficiario.



1.2 EDAD MEDIA.

En la Edad Media, debido a los confiictos que llegaron
a existir entre los diferentes reinos por las vias de
comunicaciéon y por temor de los asaltantes, las ciudades fueron
amuralladas, lo cual ocasiono el surguimiento de mayores
probiemas por la escasez de terreno, de forzado crecimiento
vertical y por la imperiosa necesidad de 1a habitacidén y la
imposibilidad de crecimiento horizontal, esto obligé a fraccionar
por pisos y aun por habitaciones, la propiedad de casa o del
terreno, donde se creaban, ademas, zonas de uso colective para

los distintos propietarios. Es durante esta época cuando surge

ia Institucidn que nos ocupa

1.2.1 INGLATERRA.

En Inglaterra se reconoce la institucidén pero
considerando a la totalidad de los propietarios comc una
sociedad especial regulada también por una Ley Especial del 11
de agosto de 1881 titulada: “Ley para facilitar la Administracidn

de Partes de Edificios Ocupados en Secciones o Propiedades

Separadas”



1.2.2 FRANCIA.

Es precisamente en la edad media y como
consecuencia de utilizacién de determinadas zonas de uso
comunal para los distintos praopietarios, como sucedid en los
casos de Orleans y Grenoble en Francia, precisamente en donde
ios conflictos de la convivencia se resolvieron aplicando al

fenémeno criterios semejantes a la figura de las servidumbres.

A fines del siglo XIX, el desenvolvimiento de la
Propiedad Horizontal reviste especial importancia, y es Francia
la primera nacién que hace figurar dentro del Cdédigo de

Napoleén del afio 1804, la divisién por pisos de una casa, al

preveer en su articulo 664:

“Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a
diversos praopietarios, si los titulos de propiedad no regulan el

modo de hacer las reparaciones y construcciones, éstas deben

de ser hechas como sigue:

I- Las paredes maestras y el techo estdn a cargo de
todos los propietarios, en proporcién al valor del piso que les

pertenece.

It.- ElI propietario de cada piso hace el pavimento

sobre el cual anda

lIl.- El propietario del primer piso hace la escalera
que conduce al mismo, el propietario del segundo piso hace, a

partir del primero, la escalera que conduce a su casa, Yy asi



sucesivamente”. 1

Dicho Cadigo tiene gran importancia por la enorme
influencia sobre los paises latinos, y muy especialmente en
México y en Espafia por que sus leyes fueron Derecho vigente
en nuestro pais en la época de la Colonia y en los primeros

afios que siguieron a la Independencia.

OTROS PAISES

En Estados Unidos de Norteamérica, donde cada
estado esta regido por su propia legislacién, que a su vez se
pasa fundamentalmente en el Derecho Consuetudinario, citando
por ejemplo: Nueva York y Chicago, ciudades con el mayor
nidcleo de poblacidn de ests pais, la jurisprudencia ha admitido
uniformemente la Propiedad horizontal o de superficie de los
inmuebles, donde se sigue un régimen cooperativo, por medio
del cual se constituye una sociedad cuyo fin es la adquisicidn
de un edificio con el objeto de fraccionarlo por pisos, dandose a

fos accionistas del mismo, un piso en propiedad.

Argentina, tiene también su legislacién importante
dentro de este genero, la llamada Ley que reguia la Propiedad
Horizontal conocida como, “LEY NACIONAL 13,512" promulgada

el 13 de octubre de 1948, gque en su articulo primero dice:

“Los distintos pisos de wun edificio © distintos

1 BORJA MARTINEZ, MANUEL La promedad de Pisos 0 Departamentos en el Derecho Mexicano, Editorial Pereia,

S.A , México, 1957, p 26



departamentos de un edificioc de una sola planta que sed
independiente y gque tenga salida a la via publica, directamente
por un pasaje comun podran pertenecer a propietarios distintos

de acuerdo con las disposiciones de esta ley." 2

1.2 DERECHO MEXICANO.

1.2.1 PRECONQUISTA.

La ciudad de Tenochtitlan por su formay extension de
la ciudad constituyen un tema que ha preocupado a los
investigadores durante décadas. Los estudios han de basarse
necesariamente en documentacion antigua, pues la actual ciudad
impide la realizacidn de las necesarias excavaciones
arqueologicas que dituciden el problema definitivamente. lLas
descripciones de la ciudad y los planos realizados en los
primeros afios de ta colonia son las bases que permiten

aproximarse a la reahdad prenispanica

La descripcidon de ta ciudad debe incluir las viviendas
en que sus habitantes se alojaban, lo que nos dara 1dea del tipo
de vida azteca. En todos los barrios de la ciudad habia templos.
La extensién y magnificencia de ios que estaban enclavados én
el recinto del Templo Mayor nos revela la atencién que recibian

los edificios religiosos, Pero nos concierne ahora el estudio de

2 PEREZ LASALA, JOSE LUJIS.- Derecho Inmobilrano Registral, Editorial De Palma, B Aiwres, Argentina,
1965, p 302



las viviendas ocupadas por {os habitantes de Tenochtitian Estas
respondian a la capacidad de gasto de sus duefios. Las clases
altas utilizarian los servicios de albadiles y carpinteros, y las

bajas construirian ellas mismas sus jacales.

Las casas de la clase alta tenian mayor extension y
estaban construidas con piedra y vigas, con el suelo elevado o
con altes. La existencia de un segundo piso parece darse sdlo
entre las clases pudientes. En el segundo piso de una vivienda

solia alojarse un nucleo familiar separado

Las casas de la gente baja estaban hechas de adobe,
tenian azotea o terrado Algunas estaban encaladas Yy las
escasas puertas y ventanas cerradas con petates. Las viviendas
se agrupaban en torno a patios, y entre los aposentos se
cuentan la cocina, la alcoba y el santuario doméstico ©
cihuacalli, despensas y corrales en las casas de los principales
el tamafo de los aposentos era reducido, y las ventanas
estrachas. En estos conjuntos vivia mucha gente emparentada,
incluian una pareja de mas edad, con sus hijos solteros y
casados y sus nietos. A veces se afade algan pariente
colateral, y en el Tepoztlan, una casa podia estar habitada por

gente no emparentada, emparentada, o una mezcla de ambas.

Cada familia nuclear disponia de 1 o 2 habitaciones, o
de un piso completo cuando eran casas de dos plantas. De esta
manera cada conjunto albergaba entre 2 o 6 ntcleos famitiares

cuya vida corporativa se realizaba en el patio

“Aunque los diferentes estratos sociales imponfan una



gran variedad, las casas individuales tenian entre 30 y 40 m2,
con un minimo de 10m2 Este patrdn residencial guarda
semejanzas con el que se ha estudiado en Teotihuacan, donde
las excavaciones arqueolégicas han rendido un material de
primer orden, algunos historiadores sefialan que las casas de
Tenochtitian eran pequefias y que no existian grandes conjuntos
como los teotihuacanos. En Tula tampoco se han encontrado. En
Tenochtitlan, cada unidad familiar fenia salida a la calie,
constituyendo un sistema mas libre vy abierto que el

teotihuacano.” 3

1.2.2 EPOCA COLONIAL.

Con la llegada de los Espanoles a tierras Mexicanas vy
con la culminacién de la Conquista se determiné la aplicacién de
una nueva legisiacién en territorio nacicnal, y con dicha
jegislacién el Derecho de Propiedad; esto reviste los moldes

ctasicos del Derecho Romano

Uno de los primeros documentos destinados a la
reglamentacion para la construccién de las ctudades de la
Nueva Espafia, fue el del 13 de junic de 1573, que expidio el
Rey Felipe I, con el nombre: “Ordenanzas Sobre
Descubrimientos, Poblacién y Planificacion de Las Indias” en
este documento el Rey disponia la forma en que habia de

realizarse los trazos de las ciudades y villas

3 ROJAS, JOSE LUIS, México, Tenochtittan, Editonal Fondo de Cultura Econémica, México, 1986, p. 23



o Gnico que propicid dicho documento fue el
crecimiento de las poblaciones en forma horizontal, y en
términos generales no fueron frecuentes las divisiones de los

predios ni el uso de sistemas de aprovechamiento comunitario

de inmuebles urbanos.

Aunque en este periodo no encontramos ninguna
reglamentacion con respecto a la propiedad por pisos, podemos
encontrar casos aislados en que el propietario de un predio,
construia no solo sobre un solar de su propiedad, sino también
utilizando, en planos superiores, otras edificaciones contiguas,
comunicandose con los pisos altos; ejemplo de este tipo de
construcciones ios encontramos en la casa del minero Don José
de ia Borda, edificada en la esquina de Av Francisco |. Madero
y Simén Bolivar, la cual, se extiende en los planos superiores

sobre 1as construcciones vecinas.

Otros casos de excepcién fueron los que se
presentaron en ciudades de provincia tales como Taxco y
Guanajuato, en las que por su especial topografia del terreno,
permitio, que aprovechando los desniveles de las calies

paralelas, se construyeran habitaciones superpuesias c¢on

acceso por distintas vias publicas.

En este Gltimo caso, los propietarios de las casas de
nivel mas bajo, permitian que otra persona construyera sobre la

parte alta de su casa, otra edificacién, con salida hacia la calle

de nivel mas alto.
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La situaciéon de los dos inmuebles fue regulada
contractualmente a través de servidumbres constituidas sobre el
predio bajo, como sirviente, y a favor del predio alto como

dominante.

E|l hecho de que el Codigo de Napolebdn tuviera gran
influencia en el desenvolvimiento en Espafa del dominio
horizontal de la propiedad, puede servir como punto de partida

para el desarrollo de su evolucion en México.

1.2.3 EPOCA INDEPENDIENTE.

En 1821 al proclamarse la Independencia, Meéxico
continud rigiéndose en materia de Derecho c¢ivil por la antigua
legislacién espafiola, las leyes que fueron dictadas en
diferentes tiempos principalmente eran. fas Leyes del Fuero
Real, las Siete Partidas y la Recopilacién, las que reunidas
después en un sélo Codigo formaron la novisima, “Recopilacion
de Leyes de los Reinos de las Indias”, asimismo se encontraban
vigentes algunas leyes especiales decretadas por los gobiernos
mdependientes entre las cuales, como ya se ha mencionado
anteriormente, no se encuentra ninguna reglamentaciéon sobre la

materia de condominio.

Es de mucha importancia mencionar en esta etapa de
ia historia de México, porque se hacen grandes esfuerzos por
adoptar una legislacion propia en materia civil y crear una

Constitucién, el primer intento por codificar en materia civil fue



hecho por “‘La Soberana Junta Provisional Gubernativa del
Imperio”, en 1822 por Decreto del 22 de enero de ese afo, la
junta nombré varias comisiones para la formacion de Codigos.
con el prop6sito de auxiliar el trabajo del Congreso. y en
noviembre, se nombrd otra comisién a la que se le encomendod la
misma tarea que a las anteriores, o sea ia formacion de un

Codigo Civil, no lograndolo por {os trastornos politicos

El Estado de QOaxaca, haciendo uso de sus facultades
que le otorgaba la Constitucién Federal de 1828, promulgo entre
jos afios de 1827 a 1829. el primer Coédigo Civil que rnigid en la
Repiblica, encontramos una regularizacion del "Régimen en
Condominio” en el Libro Segundo, en forma similar a la

legislaciéon francesa de 1804

1.2.4 EPOCA DE LA REFORMA

En la Constitucion de 1824 de ta Republica Mexicana.
Se concede a los Estados Federados ya la facultad de iegislar
en forma independiente en materia civil, dicha constitucion fue
derogada por diferentes constituciones posteriores, las cuales
en algunos casos establecieron el sistema centrat y otras el
sistema federal. perc¢ fue como veremos a partir de la
Constituciéon de 1857, cuando el “Sistema Federal” qguedd
consagrado en nuestro sistema juridico-politico dicho sistema el
cua! ha venido rigiendo en nuestro pafs, tendencia adeoptada en
la Constitucion de 1917 al considerar que los Estados de !a

Republica tienen la facultad en legisfar sobre materia civil
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2.4.1 CONSTITUCION DE 1857

«[a Constitucion Politica de la Repablica Mexicana del
5 de febrero de 1857, se decretd en nombre ds Dios y c¢on {a
autoridad del pueblo mexicano, en el articulo 27 establecid por
una parte el concepto de propiedad como garantia de
desamortizacién en contra las corporaciones civiles vy
eclesidsticas, loables en relacién con las primeras, €S5S¢ precepto
dispuso textualmente “La propiedad de las personas no puede
ser ocupada sin consentimiento de éstas, sino por causa de
utilidad ptablica y previa indemnizacién. La ley determinara la
autoridad que deba hacer la expropiacién y los requisitos con
que esta haya de verificarse, ninguna corporacién civil 0
eclesiastica, cualquiera que sea su caracter, denominacién u
objeto, tendra capactdad legal para adquirir o administrar por si
bienes raices, con la dnica excepcién de fos edificios

destinados tnmediata y directamente ai servicio y objeto de la

institucién.” 4

La obra legisiativa gque dejd mayor huella en las
codificaciones del pais, fue sin duda el proyecto de un Coédigo
Civil Mexicano elaborado en 186l, por el Doctor Don Justo

Sierra, por instrucciones del Presidente Benito Juarez

4 Hels Sayeg, Derecho Constituctonal, Editonal. Porrda, 3.A., México 1986, p 38
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En relacigan con nuestro trabajo, mencioneamos que en
el proyecto de referencia, Libro Segundo, Titulo V “De las
Servidumbres”, Capitulo I, "De las servidumbres legales”,
articulo 521 Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen
a distintos propietarios, si los titulos de propiedad no arreglan

los términos en que deben coniribuir a las obras necesarias, se

guardaran las reglas siguientes:

“4a Las paredes maestras, el tejado o azotea y flas
demas cosas de uso comun, estaran a cargo de todos Ilos

propietarios a proporcion del valor de su piso.

23 Cada propietario costeara el suelo de su piso, el
pavimento del portal, puerta de entrada, patio coman y obras de

policia comunes a todos, se costeard a prorrata por todos los

propietarios.

32 {a escalera que desde el portal conduce al piso
primero se costeara a prorrata entre todos, excepto al duefio del
piso bajo; la que desde el piso primero conduce al segundo, se

costeara por todos, excepto los duefios del piso bajo y primero,

y asi sucesivamente.” 5

El proyecto del Doctor Justo Sierra, fue revisado por
una comision compuesta por l|os abogados Jesus Teran, Jose
Maria Lacunza y otros, la que empezd a trabajar e€n 1861,

continuando sus trabajos aun en el imperio de Maximitiano, y los

$ REVISTA DE DERECHO NOTARIAL No 38,39y 40 - Asociacion Nactonal de Notaros Mexicanos, A C
Editorial Luz, $ A, México, 1970, p. 20,21



Libros Primero v Segundo de ese proyecto, revisados que fueron
se publicaron con el nombre de "Coédigo Civil del Imperio
Mexicano”, en él y en el mismeo Libro, Titulo ¥y Capituto que
transcribimos anteriormente fue literalmente copiade del articulo
521 y bajo el articulo 706, con ligeras adiciones. Esta
codificacién se hizo sentir, en la elaboracién del Codigo Civil
de! Estado de Veracruz Llave, elaborado por el Magistrado
Fernando J. Corona, que en el articulo 816, adapta el texto del
articulo 521 detl proyecto de Don Justo Sierra, también con

pequefias diferencias introducidas por el Cddigo del Imperio.

2.4.2 CODIGOS CIVILES DE 1870 y 1884.

Los materiales elaborados por la primera comision
fueron aprovechados en gran parte por una segunda comision
integrada por los abogados Mariano Yafez, José Maria.
Lafragua, y otros, quienes redactaron ei primer Codigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales, promulgado el 8 de

diciembre de 1870 y en vigor el 1° de marzo de 1871

Las Leyes de Desamortizacion, si bien no propiciaron
la divisién horizontal de los predios, si permitieron que muchas
fincas pertenecientes a un soio duefic fueran fraccionadas y
adjudicadas por distintas personas, por esta razon el Codigo
Civil de 1870, regltamenta con mayor amphlitud gue sus

antecesores a la medianeria considerada comeo una servidumbre

fegal.



Otro punto importante que se establecié en la
Exposicion de Motivos de ese Cadigo, fueron las reglas
convenientes de la ‘servidumbre de medianeria, y que es de
mucha importancia en los predios urbanos. Esto es de gran
utilidad, porque a consecuencia de la nacionalizacién de los
bienes eclesidasticos que pasaron a pertenecer posteriormente a
distintos duefios, se dio lugar a diferencias y la ley tuvo que
establecer reglas que sefalaran a cada propietario sus derechos

y obligaciones respectivas.

Entre las disposiciones del Codigo de 1870,
encontramos el articulo 1120 que reglamentd la propiedad de

casas por pisos, como sigue.

“Articulo 1120 Cuando los diferentes pisos de una
casa pertenecieran a distintos propietarios, si los tituios de
propiedad no arreglan los términos en que debe de contribuir a

las obras necesarias, se guardaran las reglas siguientes’

12 |as paredes maestras, el tejado © azotea y las
demas cosas de uso comun, estaran a cargo de todos los

propietarios en proporcion al valor de sus pisos,
22 Cada propietario costeara el suelo de su piso;

32 F{| pavimento del portal, puerta de entrada, patio
comun y obras de policia comunes a todos, se costeard a

prorrata por todos los propletarios

42 La escalera que conduce al piso primero, Se
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costeara a prorrata entre todos, excepto el duefic del piso bajo;
la que desde el piso primero conduce al segundo, se costeara

por todos, excepto por los duefios del piso de abajo y primero, vy

asi sucesivamente.” &

Se puede observar que el precepto transcrito es
similar a su antecesor, con la diferencia de que en los incisos
segundo y tercero del proyecto de don JUSTO SIERRA, y del

Cédigo del Imperio, estan integrados en uno solo.

Aun cuando no se menciona la razén de esta division
respecto a dichos incisos, puede considerarse que el motivo de
este desmembramiento, fue dejar mas claras las obligaciones a
cargo de cada uno de los propietarios respecto a la propiedad

particular, asi como a las partes comunes.

El Codigo de 1870 colocd este articulo en el Libro il
denominado “De las Servidumbres”, Capituto V, “De la
Servidumbre de Medianeria”; haciendo notar que este articulo
1120 del Codigo de 1870, se encuenira basado en el 664 del
Cédigo Civil Francés, a traves del Proyecto Espafiol de 1851, su
transcripciéon es casi literal y sélo variaron y agregaron algunas

palabras que no alteran su sentido

De tal manera que los legisladores de 1870 al tratar
de 1a medianeria, se referian a las cosas de uso comun no
susceptibles de division, por ejemplo las paredes divisorias de

las viviendas.

5 BORJA MARTINEZ, MANUEL Op Cit p 42
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Cédigo de 1884, por lo que hace a este, su articulo
1014, copid literalmente el articulo 1120 del Codigo Civil de

1870, colocandolo en el mismo Libro, Titulo y Capitulo de éste

gitimo.

1.2.5 EPOCA REVOLUCIONARIA.

La Revolucién Mexicana inicia formalmente el 20 de
noviembre de 1910, constituyd el primer gran movimiento
popular del Siglo XX, que transformo las estructuras juridicas,
politicas, econdmicas, culturales y sociales de la Nacién, dando
origen a un cambio de tipo institucional, sobre todo en el

aspecto social, en el cual se ha forjado el desarrolio del pais

Esta eotapa pas6 a formar parte de la dimensidn
histérica, politica, econémica y social del problema de la
tenencia de la tierra en México, concretamente de las formas de
propiedad de la tierra, iniciado en la colonia, agravada en el
Siglo XIX y principios del XX, lo que motivé una intensa

reaccion popular y dio origen a este movimiento armado.

Se encontraba en el poder el General Profirié Diaz,
guien goberndé por un periodo de mas de treinta anos,
instituyendo un régimen de injusticia, imperando la
incertidumbre en los derechos de propiedad agricola y privada,
esta consecuencia apoyada por un estado de terror, Yy

desigualdad en que se encontraban la clase campesina y obrera



Debido a esa situacién social, a principios de este
Siglo comienza la oposicién en contra de la dictadura porfirista
y del grupo que lo apoyaba los cientificos, surgiendo también
varios grupos de oposicién, sobresaliendo el Partido Liberal
formado por los hermanos Flores Magoén, Juan Sarabia, Librado
Rivera, entre otros, quienes lanzan en 1906 el * Manifiesto a la
Nacion”, estableciendo en el todo un sistema de
reinvindicaciones sociales que van a repercutir posteriormente

en un nuevo orden constitucional en el Congreso Constituyente

de Quereétaro.

2.5.1 CONSTITUCION DE 1917.

La Nacién mexicana, por conducto de sSuUs
representantes en el Congreso Constituyente de 1817, se
atribuyé ta propiedad originaria de las tierras y aguas
comprendidas dentro del territorio nacional. Al margen de toda
consideracién teérica, esta es una de las decisiones juridico-
politicas emanadas de la soberania, de mayor trascendencia en

la historia constitucional mexicana.

A partir de esta disposicion contenida en el primer
parrafo del articulo 27 constitucional, se estructura el régimen
juridico de la propiedad en México con un alto contenido social
La propiedad privada deja de ser un derecho absolutlo para

convertirse en un derecho limitado por el interés publico
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De acuerde con el articulo 27 constitucional, la
propiedad de tierras y aguas s® divide en publica, privada y
social La Nacién transmite el dominio de tierras y aguas a los
particulares, constituyendo la propiedad privada, a los ejidos y
comunidades, dando lugar a la propiedad social, y se reserva la
propiedad y el dominio directo de determinados bienes, mismos
que forman parte de la propiedad pablica. Cada una de estas
formas de propiedad tiene su regulacién ordinaria especifica y
sus caracteristicas propias que podemos resumir en la forma
siguiente: la propiedad pdblica se caracteriza por estar
sometida a un régimen juridico excepcional, la propiedad social
por ta proteccién del Estado; sin gue ello impligue limitaciones
a ejidatarios y comuneros en el aprovechamiento de sus.
recursos productivos, y la propiedad privada tiene la plena
proteccion que  otorgan las garantias constitucionales,
particularmente las previstas en ios articuloes 14 y 16 de la

norma fundamental.

Por lo que hace a la propiedad privada, el articuto 27
de la constitucién federal afirma que “la propiedad de las tierras
y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacidn, la cual ha
tenido y tiene el derecho a trasmitir el dominic de ellas a los
particulares, constituyendo la propiedad privada’. Mas adelante,
el propio precepto sefiala que “la nacién tendra en todo tiempo
el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades

que dicte el interés publico” arrafos 1° y 3° respectivamente).
P y

Los textos citados, a la luz de su origen

revolucionario, de su interpretacién y aplicacién, nos permite
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afirmar 1o siguiente

a) ElI derecho de propiedad se considera como un
derecho instituido por la sociedad; en forma alguna puede

considerarse a la propiedad privada como un derecho individual,

al anterior y superior el grupo social,

b) Et derecho de la propiedad de los particulares es
susceptible de ser regulado y limitado por la Nacidén, a través de
si historia, en beneficio del interés publico. Si la utilidad
ptiblica, definida en términos de ley, asi lo exige, el Estado

puede expropiar os bienes de particulares, mediante

indemnizacion;

C) La Nacién tiene el derecho de regular el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
apropiacién, es decir, de cambio econdémico, asi como su
conservacidon, con el fin de hacer una equitativa distribucidn de
la riqueza publica. Esta facultad constitucional es una amplia

base para el papel rector del Estado en materia econdmica.

La propiedad privada, debidamente constituida, vy
ejercitada conforme @ las leyes respectivas, goza de la
proteccién constitucional mediante el establecimiento de
diversas garantias; varias de ellas, de caracter especifico,
estan preceptuadas en el propio articulo 27 ya citado, pero
podemos mencionar, sin gque el tiempo nos permita ahora
analizarlas, las que establecen los articulos 14, 16, 22,26y 28
de la propia Constitucién que, en diversos aspectos, protegen la

propiedad de los particulares contra los actos de autoridad
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arbitrarios.

La regulacion en detalle del derecho de propiedad
privada se encuentra en los Codigos Civiles de cada una de ias
entidades federativas de la RepUblica, asi como én las leyes
mercantiles expedidas por el Congreso de la Unidn, partiendo de
las bases constitucionales indicadas que contiene impartantes
regulaciones en materia de capacidad juridica para |Ia
adquisicion, tenencia y administracién de tierras y aguas. Su
amplitud y limitaciones son factores determinantes que
condicionan el cauce del proceso econémico y, en suma, al
constituir las estructuras institucionales de la titularidad de los
bienes escasos, son variables de importancia fundamental en la

toma de decisiones de cardcter econémico.

En relacion a este trabajo, debemos tomar en cuenta
gue el término modalidad en su sentido amplio, es decir, no
referido al plazo o a la condicion, a la carga, © al modo, sino
que lo hacemos en la forma mas correcta que emplea el articulo
27 constitucional, al declarar que la propiedad privada puede
sufrir las modalidades que dicte el interés  publico
comprenderemos que, en la vida moderna, aun cuando tambien
tuvo sus raices histéricas, se ha puesto de moda la llamada
propiedad por pisos, en donde el duefio de cada piso no es
duefio integro del terreno sobre el cual se levanta el edificio, ni
de las paredes maestras, ni de los pasillos, ni de los
elevadores, ni en fin, de todo este conjunto de cosas comunes

que le dan servicio a esta especial forma de condominio
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2.5.2 CODIGO CIVIL DE 1928.

La Secretaria de Gobernacién encargé a los abogados
Francisco H. Ruiz, Ignacio Garcia Téllez, Angel Garcia Pefia vy
Fernando Moreno, un proyecto de Cédigo Civil, ¥ fa comision lo publico
con fecha 25 de abril de 1928, que es el que nos rige en el Distrito
Federal desde el 1° de octubre de 1932, después de haber sido
promuigado por el presidente Plutarco Elias Calles. La Uunica
innovacién digna de considerar en el proyecio, es que coloca el
precepto en el titulo relativo a las servidumbres ya que ni la exposicion
de "motivos, celaboraciéon y concordancias del nuevo Codiga Civil

Mexicano” menciona la razén, para cambiar el precepto citado en este

cuerpo legislativo

El hecho de que nuestro Cédigo Civil siguiera al espafol en
cuanto a la colocacion del articulo referente a la ‘propiedad horizontal’ en
el capitulo relativo a la copropiedad, pudo haber inducide a nuestros
tratadistas y tribunales a pensar de una manera semejante a la de los
espaiioles, ya que el argumento de la ubicacion fue decisivo para estimar
que la propiedad por pisos debia entenderse como una simple comunidad
de bienes proindiviso, y que debia de prosperar la accion “comun

dividendo” ejercida por cualquiera de los ‘copropietarios’.

No obstante, esta doctrina nunca incurrié en el error
de ia espafiola y considerd a la propiedad por pisos, junto con la
medianeria que también habia sido trasladada del “Titulo de las

Servidumbres” al capitulo de la copropiedad como
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“Copropiedades Forzosas” en las que no podia hacerse valer el
principio de que nadie estd obligado a permanecer en la
indivisién, consagrado en el articulo 939, con la salvedad de los
casos en que por la misma naturaleza de las cosas o por

“determinacién de la ley el dominio es indivisible".

El texto del articulo 951, es insuficiente para regular
la ‘propiedad horizontal’, ademas contiene numerosos defectos.
En primer lugar reconoce la posibilidad de fraccionar un edificio
por pisos, al afirmar que: "Cuando los diferentes pisos de una
casa pertenecieren a distintos propietarios...”, no te da mucha
importancia a esto, ya que Unicamente es tomado en cuenta para
determinar la obligacién de los propietarios de cada piso de
contribuir a los gastos derivados de las obras necesarias a
ejecutarse. Ademas incurrié en otra equivocacibén, derivada tal
vez, de que su propdsito no es el de regular por medio de este
precepto a la propiedad horizontal, sino de hacer referencia a
un caso de indivisién forzosa; este error es el de considerar a fa
escalera como parte comun, unicamente para aquellos que la
utilizan, pues exime de la obligacién de contribuir a los gastos
al propietario del piso de abajo, cuando se trata de la escalera

que conduce al piso primero y asi sucesivamente, concepto en

nuestra opinién equivoco,

Durante muchos afos el articulo 951 del Cédigo Civil,
no tuvo casi aplicacién practica al Ilamado “Regimen de
Condominic”, pues este aun continuaba siendo desconocido ¥y

por lo mismo sin ninguna realidad material

En el Codigo Civil de 1928, en su redaccién primitiva,
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asi como en los Cadigos que lo han seguido en la Republica no
se descarta la hipétesis relativa a que los diferentes plIsos,
departamentos, viviendas o locales, pisos o departamentos. En
esta hipotesis cada propietario tiene un derecheo singular y
exclusivo de propiedad sobre su piso, departamento, vivienda o
local y, ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos
y partes comunes del edificio necesarios para su adecuado uso
y disfrute, tales como el suelo, los cimientos, s0tanos, muros de
carga o paredes maestras, patios, pozos, escaleras, elevadores,
corredores, cubiertas, canalizaciones, desagues, servidumbres,
jardines comunes, patio de recreo, frontones comunes, pequefios

campos de foot-ball, pequefos parques o alamedas.

1.2.6 EPOCA CONTEMPORANEA.

Para que se reconozca la redacciéon del primitivo
articulo 951 del Codigo Civil de 1928 para el Distrito Federal en
asuntos del orden comun y para toda la Republica en asuntos
federales, creemos conveniente recordar la primera relacién que
tuvo esta forma de propiedad que ha levantado gran revuelo en
toda ta Replblica, de tal manera que primero comenzd a hacerse
del conocimiento pGbiico y de gran utilidad en la ciudad de
México, para pasar después a las grandes capitales y a las
ciudades turisticas, como Cuernavaca, Acapulco, Veracruz,

Guanajuato, San Miguel de Allende, Mazatlan, etc., etc.

Existen otras regiones del pais en que todavia se

conserva el sistema tradicional, pero aun asi, encontramos
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vestigios que ocurrian sobre todo, cuando al morir una pefsona
duefia de una gran finca hacia divisiones entre sus hijos, nietos
y demas parientes, y como es natural, asignaba a cada heredero
una parte exclusiva de propiedad; pero imponia en el testamento
su voluntad para que las partes comunes, a que ya nos hemos
referido, fueran aprovechadas en forma pacifica, equitativa y
podriamos decir cortés vy afectuosamente para los diferentes
duefios en el uso de estos servicios indispensables para el
aprovechamiento total de |la finca y para llevar acabo
reparaciones sobre todo si la cimentacion lo requeria, o cuando
las paredes maestras necesitaban arregio. También respecto de
jos techos, tejados generalmente algunos de tejas en las zonas
tropicales; las azoteas, en las regiones menos térridas y calidas
o lluviosas. Existia una especie de junta de propietarios para
tomar las medidas convenientes, y de orden economico para
repartir a prorrata los gastos que se registraran, guardando una
proporcién equitativa, segdn el valor de cada piso, vivienda,
departamento, local, bodega. Fue asi como nacid la propiedad
horizontal. Ya en la actualidad tenemos una ley que después
transcribiremos, para disfrutar la independiente utilizacion de

los condominios, de los servicios comunes, de las cocheras, de

los elevadores, etc., etc.

Posteriormente ya se pudo hablar de una propiedad
por pisas, porque cada duefio es absoluto y exclusivo en o que
se refiere a su piso, sin atentar contra el derecho ajeno, que
esto es una norma general en cualquier tipo de propiedad, pues
nadie puede interferir en el area propia de su piso nadie puede
impedirle que hipoteque, grave © enajene su propiedad Dispone

de ella como si fuera cosa propia, pero estd sujeta a ciertas
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restricciones en cuanto al manejo de la cosa comGn, porque
tiene, por ejemplo, que servirse de las escaleras gue conducen
de un piso a otro, que son utilizadas por los distintos
interesados. En los casos de destruccion o incendio, el terreno
sobre el cual se levanta el edificio, se convierte en una
copropiedad en funciéon de fa parte que cada duefo de un piso

representa sobre el valor total del inmueble.

Hasta 1953, es cuando comienzan a presentarse en el
Distrito Federal los primeros casos de aplicacion real de las
disposiciones legales en materia de ‘propiedad por pisos’,
cuando se construyen dos grandes edificios situados en el
Paseo de la Reforma, destinados a ser vendidos en
departamentos, asi corresponde a la compafiia “Condominio,
S.A.", el mérito de haber iniciado practicamente la construccion
de unidades en condominio, y al Licenciado Jesds Castro
Figueroa, Notario Puablico No. 36 de! Distrito Federal, le
correspondié él haber elaborado la primera escritura
constitutiva de dicho régimen, que con el transcurso del tiempo

ha cobrado una gran importancia en Meéxico.

1.2.6.1REFORMA DEL CODIGO CIVIL DE 1954 Y
PRIMERA LEY SOBRE PROPIEDAD EN

CONDOMINIO,

Ante el crecimiento del Distrito Federal, que se Inicid
propiamente en los afios cincuentas, el Presidente de |la

Replublica Adolfo Ruiz Cortinez, ordend a la Secretaria de
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Gobernacion se formara una comision de juristas, presidida esta

vez por el gque fuera rector de |a Escuela Libre de Derecho,
Gustavo R. Vetazco, para que se promulgara un proyecto de

reforma al articulo 951 que decia.

“Art. 951. Cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecieran a distintos propietarios, si los titulos de
propiedad no arreglan fos términos en que deben contribuir a las

Obras necesarias, se observaran las reglas siguientes:

[.- Las.paredes maestras, el tejado o azotea, y las
demas cosas de uso comun, estaran a cargo de todos los

propietarios en proporcion al valor de su piso;
{l.- Cada propietario costeard el suelo de su piso;

lit.- El pavimento de! portal, puerta de enirada, patio
comun y obras de policia, comunes a todos, se costeara a

prorrata por todos los propietarios;

IV.- La escalera que conduce al piso primero se
costeard a prorrata entre todos, excepto el duefio del piso bajo;
la que desde el primer piso conduce al segundo, se costeara por
todos, excepto por los duefios del piso bajo y del primero, y asi

sucesivamente.” 7

Por Decreto del 30 de noviembre de [954, publicado en

el D.O. de la Federacion el 15 de diciembre de 1854, se reformd

7 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL - Derecho Civil Mexicano, Tomo I, Editorial Porriza, S A, México, 1979, p 627
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exitosamente dicho precepto, posteriormente se reformé
nuevamente a los dieciocho afios con fecha 25 de octubre de

1972-, y con esa misma fecha la ley el 2 de diciembre de 1954.

La primera reforma, la del 30 de noviembre de 1954,

quedd en la forma siguiente:

“Articulo 951. - Cuando los diferentes pisos,
departamentos, viviendas o locales de un inmueble, susceptibles
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aquél o la via plblica, pertenecieren a
distintos propietarios, cada uno de estos tendra un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su piso, departamento,
vivienda o local, y ademas un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del edificio, necesarios para su
adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, cimientos, sétano,
muros de carga, fosos, patios, pozos, escaleras, elevadores,

pisos, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagles,

servidumbres, etcétera.

El derecho de copropiedad sobre los elementos
comunes de edificios sdélo sera enajenable, gravable o
embargable por terceros, conjunta y exclusivamente, respecto
de! 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 regiran por las escrituras en que so

hubieran establecido el Régimen de Propiedad, por las de
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compraventa correspondientes, por el Reglamento de

Conddminos y Administracién, y en su caso, pof la Ley

Reglamentaria " 8

Por lo que hace a la “Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio en los Edificios Divididos en Pisos,
Departamentos, Viviendas o Locales”, y el respectivo proyecto
de reforma al articulo 951, ya mencionado, entraron en vigor el
15 de diciembre de 1954. Esta ley originalmente tenia ocho
capitulos pero se le suprimié un capitulo, pero sin fijarse
nuestros legisladores, aprobaron dicho proyecto el cual solo
tenia siete capituios, ya que el articulo 10° dice: “Establecido el
régimen de propiedad solo se podra extinguir por acuerdo
unanime de los propietarios o en los casos previstos en el
articulo VIl de esta Ley”, pero no hay tal capitulo, error que

subsistié en la publicacidn de la fe de erratas de fecha 11 de

enero de 1955,

Lo novedoso de esta ley es que fueron las primeras
verdaderas reformas sobre el condominio en México,
reconociéndose la teoria dual del condominio o esa, que es un
‘régimen de unién o conjuncién del derecho de propiedad con el
derecho de copropiedad'; ademdas se previo la constitucion del

condominic en edificios, es decir, en construcciones realizadas

en forma vertical.

8 REVISTA DE DERECHO NOTARIAL, Op Cit
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1.2.6.2 DIVERSAS REFORMAS DE 19372 AL cODIGO
CIVIL Y SEGUNDA LEY DE PROPIEDAD EN

CONDOMINIO.

A fin de que la legislacién fuera mas clara y precisa
en su aplicacidn y regular tanto los derechos y obligaciones de
jos condéminos, con fecha 25 de octubre de 1972, publicada en
el Diaric Oficial de la Federacién el 28 de diciembre de 1972,
entrando en vigor el 31 de diciembre de ese mismo ano, la cual
es la que se encuentra actualmente en vigor, se le dio el nombre
de: “Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles, para el Distrito Federal y Territorios Federales”, la
que abrogd la “Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condéminos de los Edificios Divididos por Pisos,

Departamentos, Viviendas o Locales” del 2 de diciembre de

1954.

Dicha ley rebasd el contenido del articulo 951 del
Codigo Civil que habia sido la Ley Reglamentaria, razén por la
cual, con posterioridad a su vigencia hubo la necesidad de
concordar su texto con la nueva ley, reforma de dicho precepto
segln Decreto del 2 de enero de 1973, por lo que fa ley de 1972
surge como una ley ordinaria especial, independiente, por ello

nos parecen injustificadas las criticas del maestro Ernesto

Gutiérrez y Gonzéalez.

No es tan importante el cambio de denominacion de |a



31

nueva ley, pues a pesar de que la primera aparentemente se
distorsiona la naturaleza dual del condominio, no es asi, ya que
la primera denominacién se hacia notar que en este régimen
coexistian tanto la propiedad individual, como la copropiedad,
perc ahora la palabra ‘condominio’ se pierde a primera vista,
aclarando que el régimen en condominio de inmuebles, significa
una nueva modalidad de propiedad inmobiliaria, diversa de la
tradicional de ejercer la propiedad privada de inmuebles, sea

como un solo titular (individual) o de varios titulares

{copropiedad).

Otra innovacién de dicha ley es que se prevé la
construccian de condominios, ademéas de edificios divididos en
departamentos, viviendas o locales, ahora en casas, es decir en
edificios destinados a viviendas unifamiliares en un solo
terreno, surgiendo los debatidos conceptos de condominios
horizontales y mixtes, a pesar de la omision de la ley de defimir
une y otro. Pero se considera horizontal aquél condominio
integrado por casas 0 edificaciones totalmente
independientemente sobre un terreno comun; para otros sera
horizontal el conocido ‘dlplex’, o bien, ‘triples’, siendo el
denominador comin un solo terreno, si es que estan ligadas

estructuralmente.

Por lo extenso gque resultaria comentar
pormenorizadamente cada reforma nos concretaremos a resalitar
io mas importante, asi tenemos que de acuerdo al articulo 1° de
la Ley de 1972, se desprende que cada propietario podra
enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su

departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de
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consentimiento de los demas condominos En la enajenacian,
gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o local,
se entenderan comprendidos invariablemente los derechos sobre

los bienes comunes que le sean anexos.

El Ejecutivo al presentar ante el H. Congreso de la
Unién el proyecto de l{a anterior ley, pretendié desvincular el
contenido del Articulo 951 del Cédigo Civil def Distrito Federal,
para integraria a esa nueva legislacion, dada la importancia, lo
transcribimos: “Articule 1° Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmuebis, construidos en forma
vertical, horizontal y 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 tendrd un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre el departamento, vivienda, casa o local vy
ademéas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes

comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso ©

disfrute.”

“Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar
en cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa o local,
sin necesidad de consentimiento de los demas conddminos , En
fa enajenacién, gravamen O embargo de un departamento,
vivienda, casa 0 local, se entenderan comprendidos

invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le

sean anexos.’

“E] derecho de copropiedad sobre los elementos

comunes del inmueble, soélo sera enajenable, gravable ©
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embargable por terceros, conjuntamente con el departamento,
vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual
se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre los

elementos comunes del inmueble no es susceptible de division.”

“Los derechos y obligaciones de los propietarios a que
se refiere este precepto, se regiran por las escrituras en que se
hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de
compraventa correspondiente, por ei Reglamento del Condominio
de que se trate, por la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, por lfas

disposiciones de este Codigo y las demds leyes que fueren

aplicables.” 8

Siendo el contenido literal el mismo de ambos
articulos en su péarrafo primero, podemos encontrar la
naturaleza juridica y los elementos que configuran e! Régimen
de Propiedad en Condominio Asi con las disposiciones
establecidas en dicho péarrafo y con respecto a sus reformas

podemos comentar lo siguiente:

* Que el legislador de 1872 agrega un elemento

mas, que es el de las tres diversas formas de construccién de un

condominio.

* Que puede existir en edificios multifamiliares, en
construcciones unifamiliares, duplex, triples, etc.. y en casas

unifamiliares, ya sea en su forma horizontal, vertical o mixta.

g CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, Editorial Porria, S A, México, 1995, p 210
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* Que a pesar de que el legislador contempla las
tres formas de construccion del condominic, sea verticat,
horizontal o mixta, puede considerarse que las disposiciones del
legislador se orientan mas a la primera, porque esta forma de
construccion nos lleva a un mejor aprovechamiento del suelo ¥
no de un desmesurado desarrello de urbanizacién en forma

horizontal que se ha establecido durante siglos.

Otra de las reformas hechas por el legislador en el
parrafo de referencia fue la de modificar la palabra pisos por el
de casas, la primera por tener una idea vaga de la propiedad,
desde nuestro particular punto de vista, el legislador quiso dar
una mejor forma de independencia Yy aprovechamiento de

habitacion de la propiedad exclusiva.

* Existe otra reforma consistente en sustituir edificio
por inmueble, modificacidén que se relaciona con el elemento que
se integra y se agrega en las tres diversas formas de
construccién el condominio, sea vertical, horizontal y mixto, va

gque la palabra edificio se identifica con una construccion

unitaria y grande,

" El legislador de 1972, en ese primer parrafo suprime
los Gltimos parrafos ya mencionados, relativos a que ias partes
que integran los elementos o partes comunes, puesto gue la

nueva ley establece los objetos de su uso comun en el articulo

13.

Por otra parte, también encontramos en sus dos
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primeros articulos la naturaleza juridica y los elementos que
configuran el Régimen de Propiedad en Condominio, asi como

las formas de construccién, vertical, horizontal, duplex, triples,

unifamiliares, etc.

Segtn el contenido de la Ley de 1972, consideramos

gue habia condominio, cuando se cumplan los requisitos

siguientes:

A. Que se configure en un edificio o conjunto de
edificios, para satisfacer sus diversas necesidades humanas de
ocupacién, siempre que lo edificado implique por un lado,
proteccion contra los efectos de la intemperie y por otro la
permanencia. Las edificaciones se pueden presentar bajo tres
formas: como un edificio vertical de departamentos, viviendas 0
mixto, dedicados a servicios, CoOmo un conjunto horizontal de
casas, de viviendas o mixto, de casas, viviendas y locales
dedicados a servicios; y, finalmente, como un edificio o conjunto
horizontal de locales destinados a satisfacer los distintos

servicios que el hombre necesita para vivir en sociedad.

B. Que existan en el edificio diversas unidades,
suscepiibles de aprovechamiento individual, y que esta unidad
privativa tenga salida propia a la via publica 0 a un elemento

comun de! edificio, a los pasillos, patios, escaleras, etc

C. Que las unidades privativas deben pertenecer a
diversas personas a las que en este régimen, se les conoce
como condéminos: puede darse caso de que én un edificio varias

unidades individuales pertenezcan a un mismo duefio, sin que se
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viole él supuesto que pertenezcan a diversos duefos

D.- Cada conddmino tendréd derechos inseparables por
una parte, un derecho de propiedad privada sobre la unidad
privativa y sus anexos o partes privativas, accesorias, {cuarto
de servicio, lavadero, tendedero y ocasionalmente
estacionamiento, cuandoc no esté considerado como parte
comin), y por otra parte un indiviso o porcentaje de derechos de
copropiedad sobre los elementos vy partes comunes del
inmueble. Este ultimo derecho de copropiedad es el anexo
obligatorio del derecho de propiedad privada y se vuelve
indisoluble porque sin &!, el conddémino no podria lograr un

satisfactorio uso y disfrute del inmueble de su exclusiva

propiedad.

Diversas Reformas a la lLey Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito vy

Territarios Federales.

1.2.6.3 REFORMAS A LA ACTUAL LEY DE
CONDOMINIOS Y DIVERSAS DISPOSICIONES.

1 - Decreto que reforma el articulo Cuadragésimo

sexto, de la ley, publicado en el D.O. de la Federacidn

diciembre de 1974, adecuando el nombre, suprimtendo
‘Territorios Federales', por lo que quedd como “Ley Sobre el

Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal.
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2 - Decreto pubticado en el Diario Oficial de la
Federacion del 25 de abril de 1986, que adiciono a la Ley de
1972, los articulos 46 al 51, bajo el Capitulo “Del Régimen de
Propiedad en Condominio de Caracter Vecinal® el [|lamado
condominio de cardcter vecinal, es un régimen excepcional gue
solo podra constituirse en viviendas y locales anexos de interés
social', autorizados por el Departamento del Distrito Federal y

regulado por la declaratoria de la propia autoridad de ser

realizable el proyecto.

3. - Decreto publicado en el D.O. de la Federacién del
22 de abril de 1988, que adiciona al Capitulo VIll, “Del Régimen
de Propiedad en Condominio Vecinal”, que comprende del
articulo 46 al 51, es una nueva adicién ya que sefiala en su
articulo 46, “El Régimen de Propiedad en Condominio Vecinal es
un régimen excepcional que se regird por las disposiciones de
esta Ley, las que contenga la declaratoria de las autoridades
E:ompetentes que lo autoricen; las de las escrituras pablicas en
gque se hubiere establecido dicho régimen y las demas
disposiciones aplicables en lo que no se oponga a lo
establecido en el presente capitulo”. Es indiscutible que el
problema habitacional de la Ciudad de México, después del
sismo de 1985 gque ocasiond muchas pérdidas, es sumamente
complejo y por ello, en este Decreto, se conceden facultades
especiales al Departamento del Distrito Federal, gue le
permitieron buscar soluciones practicas a los problemas
surgidos, pero sin dejar de conceder las exenciones fiscales que
la ley de referencia sefiala, logrando un avance en la sofucion

real de los problemas sociales como es la carencia de vivienda
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4 - Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la
EFederacién el 5 de abril de 1989, en este se fija un programa de
trabajo el Departamento dei Distrito Federal en sus funciones de
atencién a la vivienda, con el objetivo de reguilarizar
juridicamente aquellos predios irregulares, otorgandoles a sus
poseedores la seguridad juridica, por medio de la escritura
publica correspondientes, dando a ese instrumento publico el

cardcter eficaz de regularizacién inmobiliaria

REFORMAS A PARTIR DE 1990.

{.- Acuerdo publicado en et D.O. de ta Federacion el 6
de marza de 1990, se expide también con el objetivo de
regularizar ‘automaticamente’ para efectos y aplicacién del
Reglamento de Construcciones, asi como de la Ley de Hacienda
del Departamento del! Distrito Federal, para los inmuebles
dedicados a vivienda y cuyos propietarios no hayan cumplido
con la obligacién de declarar el valor catastral y del impuesto
predial en un plazo que fenecid el 1° de mayo de 1990,
quedando exceptuados de este beneficio, los inmuebles gque no
sean destinados a vivienda o los que no tenian un destino
habitacional preponderante. En el caso de viviendas sujetas a
condominio, estas también quedarian regularizadas, pero sin
-que ello implicara prejuzgar sobre el régimen de condominio, ©
sea, la regularizacién operaba en vivienda condominal, sélo en
casos excepcionales, como ei supuesto de que el vendedor o el
propio condémino no hubiera dado oportunamente el aviso de

terminacién de obra y audn se le hubieran girado bocletas de pago
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de impuesto predial, presuncién donde quedaria regularizado el
inmueble tanto en materia de construcciéon como en materia

fiscal, sin que eilo implicara en caso de omisién de pago

condonacidén alguna

it.- Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 10 de octubre de 1990, que amplio hasta el 31 de
diciembre de ese mismo afio, el beneficio de la regularizacion
automatica, si los contribuyentes declaraban el valor catastral y

pagaban el impuesto predial correspondiente al afio de 1990

[11.- Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 10 de octubre de 1990 y que se encuentra
vigente. Sus antecedentes fueron fundamentalmente tres
a). - La posibilidad de constituir conddminos simplificados de
arrendatarios, que conciuyd el dia 30 de noviembre de 1988,

b). - Se habian ya implementado medidas de simplificacién para
el tramite condominal notables, como la supresién a partir de
1990 del impuesto, sustitucidn de estacionamientos y la
regularizacion automética de construcciones, concedida durante
el afo de 1990: y.

C). - El Programa Nacional de Vivienda en el Distrito Federal,
de 1990-894, de! 5 de julio de 1990, previa la realizacioén de
modificaciones juridicas, administrativas y fiscales necesarias
para abatir el costo de titulacién de vivienda y la facilitacién de
la constitucién de condominios. Este acuerdo de facilidades, se
concreta en gque viene a ser una especie de reposician del
Decreto del 7 de febrero de 1985, pues prevé la posibilidad de
volver a constituir condominios simplificados, o sea, sin

licencias ni declaratoria, pero ahora ampliando los supuestos,
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pues se incluye tanto a los inmuebles de viviendas arrendadas
como a los inmuebles de viviendas ocupados por sus
copropietarios; ademas sefiala cinco supuestos que facilitan el
tramite para la procedencia de la solicitud de cambio de régimen
el Departamente del Distrito Federal en sus funciones de

atencidn a la vivienda.

IV.- Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la
Federacién de fecha 23 de noviembre de 1990, se trata de un
instituto para aplicar el Acuerdo de fecha 10 de octubre de
1990, expedido por los Secretarios General de Gobierno, de
Planeacion y Evaluacion, asi como por el Coordinador General
de Reordenacién Urbana y Protecciéon Ecologica; el objetivo es
el de unificar criterios de interpretacién del anterior Acuerdo, es
expresamente obligatorios para jas Delegaciones y Unidades
Administrativas que intervengan que la aplicacion del Acuerdo.
Se distingue en gque se definen conceptos basicos, entre estos:
cémoda divisién que significa la situacién de jags unidades
privativas gque sean susceptibles de ser aprovechadas
independientemente, por tener una salida propia a un elemento
comun de! inmueble o a la via pl’;blvica, la vigencia de las
licencias de un afio improrrogable; que si el propietario no eleva
a escritura publica en el plazo de un ailo la autarizacion del
condominio, ésta quedard sin efecto. Ademas se prevé que la
propietaria del inmueble sea una asoclacion o sociedad civil,
integrada por los actuales o futuros ocupantes de las viviendas,
asimilandolos siempre que sean ocupantes de las viviendas al
concepto de inquilinos. También se prevé la procedencia del
cambio en el caso de edificios arrendados pero desocupados, si

se demuestra su anterior destino. Si no se exhiben planos de
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instalaciones, estructurales, memorias de calculo, solo bastara
con los planos de plantas ¥ arquitecténicos. Para efectos del
dictamen de seguridad estructural, puede ser expedido por las
entidades del Departamento de!l Distrito Federal; Tratandose de
viviendas de interés social, se aclara que por éstas entidades,
se entiende al Fideicomiso de Vivienda, Desarrolio Social y
Urbano (FIVIDESU) y al Programa de Financiamiento Casa
Propia, (FICAPRO). Para los efectos del subsidic se sefiala que
los notarios deberan insertar tanto en su escritura de
enajenacién, como en el recuadro de ‘observaciones’ de ia
declaracién de! impuesto una leyenda cuenta con él equivalente

a un 50%.

V.- Se publicaron dos Decretos en el Diario Oficial de
la Federacion, de fechas 23 de junio y 15 de diciembre de 1993,
el primero relativo a reforma vy adiciones a diversas
disposiciones de ta Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominic de Inmuebles para el Distrito Federal, y el segundo,
por medio del cual se delegan facultades concedidas por los
articulos 30 y 41 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, a la
Procuraduria Social del Distrito Federal, creada mediante
Acuerdo publicado en e! Diario Oficial de la Federacidn el 25 de
enero de 1989, con el propésito de contar con una via expedita,
gratuita y sin formalidades procedimentales que permitan a los
particulares c¢ontar con una instancia adicional en la
construccion, adquisicion de vivienda Yy defensa de sus
intereses. especificamente con el Manual de Organizacion de
esa Procuraduria Social (publicado en el Diario Oficial de la

Federacién, el 17 de julio de 1989), sefala entre otras funciones
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el procurar et cumplimiento de la Ley del Régimen de Propiedad

en Condémino de Inmuebles para el Distrito Federal.
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CAPITULO SEGUNDO

NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

2.1 CONCEPTO Y DEFINICION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

El Diccionario de la Lengua Espafnola, Décima Novena
edicion, indica que la palabra ‘condominic’, viene del latin cum,
con, y déminium, dominio, o sea, *dominic de una c¢osa Qque

pertenece en comun a dos o més personas.

“para el maestro RAFAEL DE PINA, lo define como la
participacion de varios sujetos en la propiedad de una cosa

indivisa.” 10

Y nos remite a la propiedad en condominio, y la define

como:

“Manifestacion de ia propiedad inmueble en la cual los
diferentes departamentos, viviendas, casas O locales de un
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta,
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comin de aquél o a la via publica,
pertenecen a distintos propietarios, cada uno con un derecho
singutar y exclusivo de propiedad sobre su departamento,

vivienda, casa o local vy, ademéas, un derecho de copropiedad

10 DE PINA, RAFAEL —Diccionario de Derecho - Editenal Porria, S A - México, 1970, p 108
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sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios

para su adecuado uso © disfrute...” 11

El maestro GUTIERREZ Y GONZALEZ, al referirse a la
propiedad en condominio o por secciones, juzga que este tipo de
copropiedad es muy simple, y que ya se encontraba regulada en
el Cédigo Civil de 1928, la cual ha tenido dos reformas la de
1954 y la de 1973, y que se regula por el articulo 951, siendo
las modificaciones esenciales en que primeramente era solo
horizontal o por secciones, posteriormente se pas6 a la vertical,
y finalmente considerar ila mixta, por lo que es actualmente la
ley del 28 de diciembre de 1972, se publicd en el Diario Oficial
de la Federacién la “Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito vy Territorios
Federales, que es la Ley Regiamentaria del articulo 951 del
Cédigo Civil, haciendo una severa critica a la reforma del

articulo como a la expediciéon de dicha ley reglamentaria.

Acertadamente el maestro Ernesto Gutiérrez y
Gonzalez, juzga “... que el articulo 951 del Cédigo, como estaba
redactado en ese 28 de diciembre de 1972 en que se publicé su
ley reglamentaria, NO CONTEMPLABA LA |IDEA DE LA
COPROPIEDAD HORIZONTAL, VERTICAL Y MIXTA, por lo cual la
Ley Reglamentaria iba mas alla de io que determinaba la norma
reglamentada, violando el principio de la Jerarquia de las
normas... asi que en el “Diario Oficial” del 4 de enero de 1973,
siete dias después de expedida Yy promulgada la Ley

Reglamentaria, se expide y promulga el Decreto legislativo que

11 IBIDEM. p 280
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reforma el articulo 851 del Cédigo Civil." 12

Otra critica que hace relativo al Titulo de ta Ley, es
que no puede indicarse que se denomine ‘Sobre el Régimen. ',
que es mas apropiado seria que ‘regula...’”. Tambien que el
condominic nunca ha sido sobre bienes muebles por lo que sale

sobrando incluir en el titulo el concepto de inmuebles.

“considera también el maestro Gutiérrez y Gonzalez,
que el legislador de 1972, ignoré la naturaleza juridica de la
copropiedad, puesto que el articulo 951, establece, al igual que
el texto original de esa norma “la idea de una copropiedad sobre
partes comunes, y una propiedad individual sobre la parte que

se ocupa por cada condémino...” 13

Con la iniciativa turnada a la Camara de Senadores
por el Ejecutive Federal, que contenia en forma detallada las
circunstancias, factores y objetivos que establecian él por qué
de la necesidad de una nueva reglamentacién sobre el Régimen
en Condominio, siguiendo los mismos lineamientos del
legistador de 1954 y ademas de establecer otros principios
fundamentales, - que examinaremos posteriormente -, para poder

solucionar los diversos problemas, sobre todo los sociales y

econdmicos.

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio

12 GUTIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO - El Patnmonic.- Editonal Porra, § A, México, 1995, p 397-398-.
13 IBIDEM, p. 402
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de Inmuebles para el Distrito y Territorios Federales, publicada
en el D.O. de la Federacién el 28 de diciembre de 1972, que
entré en vigor tres dias después de su publicacién, ley que
rebasd el contenido del citado articulo 951 del C.C del que
habia sido Ley Reglamentaria, razon por |lo cual, con
posterioridad a su vigencia, hubo necesidad de concordar su
texto con la nueva iey. El articulo 951 del C C., fue reformado,
segin Decreto del 2 de enero de 1973, publicado en el D.O. de
la Federacién el 4 del mismo mes y afio. La segunda Ley de
Condominio vigente desde el 31 de diciembre de 1972, derivada
de ese articulo 951, surge ahora ya no como Ley Reglamentaria

sino como una Ley Ordinaria, especial e independiente.

Es de observar que en esta ley, el cambio que sufre su
denominacién, pues se le denomina “LEY SOBRE EL REGIMEN
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO", y antes se le llarnaba “Ley
Sobre el Régimen de Propiedad y Condominio”. E! cambio de
nombre de la ley, no es tan grave como lo expresan en Sus
obras el maestro Manue! Borja Martinez vy el Dr Jorge
Dominguez Martinez, a pesar de la primera impresién, con el
nuevo nombre no distorsioné la naturaleza dual del condominio,
lo que acontecido, es que antes, en la misma denominacién se
hacia notar que en este régimen, coexisten tanto la propiedad
individual como la copropiedad, y ahora con la nueva
denominacién: en condominio, se pierde a primera vista esa
identidad, lo cual, se conserva incélume en la Ley en toda la

reglamentacién de la figura.

E! maestro MANUEL BORJA SORIANO define la

propiedad heorizontal o condominio como: "...una institucidn en



47

la que cada persona es propietaria de su piso, departamento,
vivienda o local y copropietario de los bienes necesarios para la
existencia, seguridad, comodidad, acceso, recreo, arnato o
cualquier fin semejante. El derecho de propiedad es de mayor
importancia que la de copropiedad y por o mismo el segundo es

accesorio del primero.” 14

Esta teoria se fundamenta en considerar la existencia
de dos clases de derechos: el derecho de propiedad y el
derecho de copropiedad singular y exclusiva, al igual que una
propiedad no fraccionada; y el derecho de copropiedad se ejerce
sobre las partes comunes, considerando entre éstas al terreno,

porque €s una propiedad especial, pues s una indivisién

forzosa y perpetua,

Consideramos que de acuerdo con la naturalieza
juridica que establece el articulo 1° de la Ley Reglamentaria
Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, tomando en consideracidén los
elementos caracteristicos, proponemos el concepto juridico de

condominio siguiente. Es una forma especial de propiedad en

donde cada uno _de los conddéminos de un edificio, tiene

simultaneamente, por una parte, un dergecho de propiedad

privada sobre la unidad, es decir, departamento, vivienda. casa

o local v sus anexos de uso exclusivo, y por otra un _indiviso _de

un derecho de copropiedad proporcional sobre los elementos

comunes determinando en funcién del valoer de su unjdad

14 BORJA SORIANO, MANUEL - Funcién Social y Naturaleza Juridica de la Propiedad Horizontal - Conferencia del
7 de septiembre de 1960 - Memorias de Conferencias en el Simposium Infonawvit
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Creemos que el término condominio, es equivecado,
dado que admite diversas significaciones, seglin se desprenda
del contexto en que se aplique, asi ‘copropiedad’, significado
que practicamente en México no se aplica; también puede
significar la modalidad de la propiedad o régimen juridico, y en
este sentido lo utilizaremos mejor como condominia: también
puede expresar el edificio © conjunto condominal afecto al
régimen especial de propiedad, y se emplea cuando se dice:
“todos los habitantes del condominio deberadn observar las
normas siguientes...”, finalmente significa el departamento, la
casa o local de un edificio o conjunto en un condominio, en

este sentido lo utilizamos cuando se dice “mis padres compraron

un condominio para vivir...”

El concepto legal de condominio esta determinado por

el actual articulo 951 del Codigo Civil del Distrito Federal, que

a la letra dice:

“Art. 951. - Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal y mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comun de
aquél o a fa via publica, pertenecieran a distintos propietarios,
cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre el departamento, vivienda, casa o local y
ademé&s un derecho de copropiedad sobre fos elementos y partes

comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso ©

disfrute.”

“Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar
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en cualquier otra forma su departamento, vivienda, casa 0 local,
sin necesidad de consentimiento de los demas condéminos. , En
la enajenacién, gravamen o embargo de un departamento,
vivienda, casa o© local, se entenderan comprendidos

invariablemente los derechos sobre los bienes comunes gue le

sean anexos.”

“El derecho de copropiedad sobre los elementos
comunes del inmueble, solo sera enajenable, gravable o
embargable por terceros, conjuntamente con el departamento,
vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual
se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre los

elementos comunes del inmueble no es susceptible de division.”

“Los derechos y obligaciones de los propietarios a que
se refiere este precepto, se regiran por |as escrituras en que se
hubiera establecido el régimen de propiedad en condominio, por
tas de compraventia correspondiente por el Reglamento del
Condominio de que se trate, por la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,

por las disposiciones de este cédigo y las demas leyes que

fueran aplicables.” 15

Por su complejidad y extensién, podemos hacer un
desglose de los elementos a fin de determinar la existencia de

esta figura del condominio, encontrandoe los elementos

siguientes:

15 ~ODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, Editorial Porrda, S.A, México, 1996, p 346
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1. Cuando se trate de uno o un conjunto de edificio(s).
Esta es una premisa fundamental del precepto, o sea, para que
el condominio se constituya como tal es preciso [a existencia de
un edificio o conjunto, que cuente con ciertas obras
arquitecténicas o conjunto de obras ya construidas para
satisfacer sus necesidades de habitacion, pero ademdas que lo
edificado, implique proteccion contra los efectos de |la

intemperie y también una permanencia, no es algo esporadico 0

eventual,

Segun la Ley de la Materia, las edificaciones en el

régimen en condominio, pueden presentarse en tas formas

siguientes:

a) Como un edificio vertical de departamentos,

viviendas o mixtos, viviendas y locales dedicados a servicios:

b)Como un conjunto horizontal de casas, viviendas o

mixtos, de casas y viviendas locales dedicados a servicios, vy,

¢) Como un edificio o conjunto horizontal de locales
destinados a diferentes servicios, recordemos que aun cuando el
articulo 951 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, habla de
departamentos, viviendas, casas o tocales, para el uso comun
en México se trata igual a departamento como casa, O Sea una
unidad de construccién para habitar, de wuna vivienda,
considerando que este Ultimo vocablo es inutil repetirlo, por lo

que en adelante no lo incluiremos, salvo a una referencia

expresa.



Por otra parte no puede existir fegalmente el concepto
difundido en la comercializaciéon inmobiliaria de condominios
sobre terrenos, pues no existe la premisa fundamental que es un
edificio o conjunto de edificios, lo que implica siempre factores
de construcciéon. Asimismo si se enajena una unidad privativa en

condémino, se entenderd que se vende un departamento, casa o©

local en condominio.

En cambio si la enajenacién de la unidad se realiza
cuando se han iniciado las obras, se incluirda en la venta el
elemento de edificaciéon denominando departamento, casa o
local, es decir que estéd en proceso de construccién. Concepto
‘sine qua non’' para la venta, asi en caso de avallo bancario
serda mayor al valor del terreno, pues las construcciones tendran
un valor inferior, quizas esta ultima modalidad se haya tomado

la costumbre en el sistema inmobiliario de denominar

‘condominio de terrenos’.

Serad necesario ahora examinar hrevemente los

conceptos de propiedad y copropiedad a fin de establecer una

relacién entre esas dos primeras figuras de derecho con la

propiedad en condominio.

La propiedad, sabemos que es la forma tradicional,
individual que es el vértice de vida de todos los pueblos, y que

por evolucién de las sociedades ha ido perdiendo su sentido de

individualidad.

El maestro Rojina Villegas, al respecto aclara:



52

“Es el poder juridico que una persona ejerce en forma
directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente
en sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto

pasivo universal, por virtud de una relacidn que se origina entre

el titular y dicho objeto.” 16

De donde desprendemos que el titular del derecho
puede ejecutar sobre l|a cosa todo acto de uso, disfrute o©
disposicién; pero este derecho no es absoluto, ni libre, pues
tiene al ejercerse ciertas limitaciones vy modalidades que se
expresan en el articulo 830 del Codigo Civil del Distrito Federal,
vigente encontramos su antecedente en la Constitucidon de 1917,

en el articulo 27 que da a la propiedad caracteristicas sociales,

segun el parrafo primero que dice:

“La propiedad de tierras y aguas comprendidas dentro
del territorio nacional, corresponde originalmente a la Nacién, la
cual tiene el derecho de transmitir el dominio de ellos a los

particulares, constituyendo la propiedad privada.”

Ademas sefala un procedimiento, al igual que el
Codigo Civil mencionado para el efecto de las expropiaciones,

con los requisitos de ‘utilidad publica’ vy ‘mediante

indemnizacién’.

* Copropiedad, nuestro Cédigo Civil det Distrito
Federal define el derecho de copropiedad en su articulo 938,

como: “Hay copropiedad cuando una cosa O un derecho

16 ROJINA VILLEGAS, RAFAEL - Compendio de Derecho Cwil, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones - Tomo #
Editenal Porrda, S A., México, 1988, p 74
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pertenecen proindiviso a varias personas”’; el derecho que
corresponde a cada uno de los copropietarios recae sobre todas
y cada una de las partes que integran la cosa comun,
correspondiéndole una parte alicuota de la misma, es decir, que

ios copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas

de las cosas.

* E| derecho de propiedad estd dividido entre el
nGmeroc de copropietarios, cuya participacion variara segun el
derecho de éstos, la indivisién de la parte alicuota, es una parte
que se puede representar mentalmentie y puede expresarse con
una operacién aritmética que permite establecer sobre cada
parte de la cosa, una particién de todos y cada uno de los
copropietarios donde cada uno tiene un derecho absoluto sobre
su cuota, sufriendo solo las restricciones o modalidades de que
toda forma de propiedad puede ser objeto. Lo anterior ha
originado por los tratadistas formular clasificaciones de la

copropiedad, entre las cuales tenemos:

* Copropiedades voluntarias y forzosas, se consideran
que entre {as primeras existe un principio fundamental de que
‘nadie esta obligado a permanecer en la indivision’, y en
consecuencia no es valido el pacto por el cual los conduefios se
obligan permanentemente a permanecer en dicho estado. Se
reconoce en cada conduefio el derecho de pedir la division
cuando le plazca, a no ser que exista un pacto, estableciendo
copropiedad temporal, en este caso debe respetarse el término
sefialado. En cuanto a las copropiedades forzosas, son [as que
derivan de la naturaleza misma de las cosas, existe wuna

imposibilidad para llegar a la division, de manera que la ley se
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ve obligada a reconocer ese estado impuesta por la naturaleza
de las cosas. Ocurre cuando los diferentes pisos de una casa
pertenecen a distintas personas en plena propiedad, se crea una

copropiedad con respecto a las cosas comunes.

* Copropiedades temporales y permanentes, cuando la
copropiedad ordinariamente es temporal, como consecuencia de

gque es voluntaria, excepcionalmente pueden ser permanente

cuando es forzosa

* Copropiedades reglamentadas y no reglamentadas,
las primeras son aguellas formas principales que han merecido
una organizacidn del legislador, tomando en cuenta
caracteristicas y conflictos que pueden presentarse dada su
naturaleza, en caso de herencia por ejemplo, también las
forzosas y aquélla establecida sobre los bienes comunes cuando

los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintos duefos.

* Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un
patrimonio o universalidad, la copropiedad recae sobre un bien
o bienes determinados que @ su vez recae sobre una cosa ¢ un
derecho; la parte alicuota se refiere siempre a un valor positivo
y cotizable en dinero para incluirse en el activo del
copropietario. Puede ocurrir que exista un caso de copropiedad
sobre un patrimonio integrado con su activo y pasive, como en
el caso de la copropiedad hereditaria, pues los herederos tienen
una parte alicuota, con valor positivo y negativo, porque tienen
una parte proporcional en él haber hereditario. Esta copropiedad
sobre el patrimonio tiene las caracteristicas especiales de

comprender bienes, derechos y o obligaciones.
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* Copropiedades entre vivos y por causa de muerte, la
copropiedad en estos casos, se crea por un acto entre vivos,
puede tener como fuente un contrato, un acto juridico unilateral,
un hecho juridico o la misma prescripcion. Ordinariamente la
copropiedad se origina por contrato, €s decir, por un acto
juridico, pero también puede establecerse por un hecho juridico
como en la accesién, cuando se mezclan © confunden diferentes
cosas. Puede también nacer de la prescripciéon, que tiene
caracteristicas de hecho y acto juridico. La copropiedad puede
originarse por causa de muerte como en el intestado o sucesidn

legitima, asi como el de copropiedad nacida por testamento.

* Finalmente en virtud de un hecho o acto juridico, en
el primer caso son las que se originan por ocupacién, accesion
o prescripcion; y las segundas son las que se crean pof

contrato, testamento o por acto unilateral.

2.2 NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO.

En cuanto a su naturaleza juridica. Ha sido uno de los
aspectos méas debatidos por la doctrina, para su solucidon es
necesario considerar los antecedentes historicos, asi como las
diversas circunstancias sociales que han surgido al paso del
tiempo y al desarrollo social y econémico de un pais, para surgir
una debida reglamentaciéon que regule en forma eficaz vy
concreta y poder establecer claramente su naturaleza juridica;

de aqui que se le atribuyan diversas concepciones.
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Asi tenemos que en el proyecto del 25 de abril de
1928, vigente a partir del 1° de octubre de 1932, se propuso en
su articulo 942, que regulaba la figura de propiedad dividida por
pisos o localidades, dicho precepto era unicamente repeticion
de los anteriores Coédigos Civiles. Ya en el proyecto final del
Caodigo Civil, ese articulo g42 se le concibié con el 951,
teniendo una innovacion, en ei sentido de que el legisiador lo
ubicé no en el Capitulo De las Servidumbres, sino en el Capitulo
De !a Copropiedad, sin que ese cambio haya significado
necesariamente una expresa calificacién de su naturaleza
juridica, pero si denoto un indicio de ‘equiparamiento de la
propiedad por pisos a una copropiedad forzosa'. Aunque en la
Exposicién de Motivos del Codigo Civil para el Distrito Federal,

no explica él por qué de esa colocacion del articufo 951 en el de

Copropiedad.

La Ley Regtamentaria del Articulo 951 del Cddigo
Civil, se ha limitado a sedalar Yy establecer las bases del
Régimen de Propiedad en Condominio, a contemplar los
aspectos fundamentales del sistema, a precisar sus
caracteristicas esenciales, y a imponer obligatoriamente las
modalidades indispensables de este Régimen, pero ha dejado
tiberada a la voluntad y al interés de los propietarios las
particularidades del consorcio. Son pues, los mismos
propietarios quienes dentro de aquellas normas fundamentales,
han de redactar su propio convenio, con las caracteristicas del

edificio comin y a sus conveniencias particulares. Poirier

sefala:

El regtamento de conddminos {(copropietarios} es
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valido, ya sea convenido por los copropietarios entre si, 0 que
lo haya redactado un solo propietario que poseyendo
originalmente la totalidad, haya efectuado las ventas ulteriores
de los departamentos sobre la base de este reglamento. Los
propietarios de pisos Yy departamentos, estan en efecto,
obligados a respetar el reglamento establecido por el

propietario originario de todo el edificio que le ha vendido a [os

mismos.

£} maestro Borja Martinez, citando la opinién de

Orlando Gomez Gil, nos dice:

“Que las disposiciones del Reglamento del Condominio
y Administracion, son de ineludible e inexcusable cumplimiento
por todos, ya que tiene fuerza de Ley para cuantos, de una
manera u otra, estén inciuidos o entren a integrar el Régimen, vy
esta fuerza coercitiva es tan cierta y amplia que solo encuentra
limitacion en cuanto sus estipulaciones pueden restringir,
aduiterar, suspender o violar los preceptos de derecho

necesario que establece la Ley.”

Es necesario, para comprender la figura del
condominio, ver la naturaleza juridica, razonar conforme a la
técnica juridica que explique su esencia y justifique su
existencia e identidad propia que la va a diferenciar de otras

semejantes.

El maestro Manuel Borja Martinez, examina varias

teorias expuesta por los doctrinarios de la materia, destacando

las siguientes:
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1. - Teoria de la Servidumbre, misma que en la

actualidad se encuentra en desuso, 8i s que no desacreditada,
ante el argumento de mucius sacae vola, de que ‘donde hay
propiedad sea singufar 0 comdn, no puede haber servidumbre’,
significa que en el condominio al no existir dos predios
distintes, sino solo uno y en los cuales los titulares por una
parte son copropietarios y por otra propietarios, dicen, no cabe
posibilidad de constitucién de servidumbre alguna, ya que no
existe predio ajeno que pueda servir de dominante, por ello se

considera a esta teoria en desuso por no estar conforme a ia

realidad social.

2. - Teoria de _la sociedad, se inspira en la practica

norteamericana, inglesa y francesa; afirma que el condominio se
origina por una sociedad constituida debide a la reunién
voluntaria de varios propietarios a fin de conservar y mejorar la
cosa que tienen en comin. Este argumento no es aceptable en
nuestro derecho, porque el condominio no estd reconocido por la
ley como persona moral, en &l supuesto que lo fuera, entonces
el propietario del edificio lo seria en la sociedad y no los

condéminos, desvirtuandose asi su naturafeza.

3 -Teoria del derecho de superficie, este es un

derecho real inmobiliario que se ejerce sobre ias construcciones
0 cosas que se encuentran en la superficie del terreno, hay un
desdoblamiento de la propiedad, el duefio del terreno conserva
la propiedad del suelo donde se pueden realizar construcciones
subterraneas que no dafien las edificaciones o plantios o
instalaciones que el superficiario realiza en la parte externa del

terreno o el ‘vuelo’ sobre el que tiene derecho, esta figura
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romanistica surgié para justificar las construcciones ilegales
que los plebeyos realizaban sobre terreno ajenc, pero en el
derecho romano clasico se impuso esta tesis con el nombre de
superficies soli cedit. Consideramos que esta teoria de la
superficie nos presenta una adecuada explicacion del
condominio, Ya el gque terreno es copropiedad de los
condéminos y las construcciones realizadas en él, son e&n parte
copropiedad de ellos mismos y en parte, seran las unidades
individuales de propiedad de los conddminos, no existird jamés

en el condominio un eventual derecho de superficie.

4. - Teoria de la Enfiteusis y del Usufructo, hay

tratadistas que han afirmado que en el condominio lo gque existe
gs una especie de censo enfitettico, es decir, un derecho real
donde el propietario, conservando el dominio directo del
terreno, concede a cambio de un canon ©0 censo a oftras
personas, condéminos o utilistas, la concesidn perpetua o por
un largo tiempo del dominio Gtil del mismo, quienes por 1o tanto,
podran conservar alli un edificio. La misma objecién que para la
teoria del derecho de superficie se puede hacer para les que
sostiene esta teoria, si el terreno pertenece a todos, no hay

razén para sostener la figura de la enfiteusis.

5 . Teoria de |a comunidad de derechos, es de origen

espafol, también se encuentra desacreditada, tiene variantes
que van desde considerar al condominio c¢omo una simple
propiedad, él la cual procede la actio comun dividendo, hasta la
de considerar al condoeminio como una simple copropiedad
especial o suigeneris, en la que los copropietarios sin dejar de

serlo tienen por una parte, derecho exclusivo de una casa,
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departamento o local, y por otra parte, copropiedad sobre las
partes comunes. Un critico sobresaliente de esta corriente es
precisamente la de WManuel Batle Vazquez - citado por Manuel
Borja Martinez -, el que expresa: “ .sobre la casa entera no hay
comunidad, aunque en ellos hay una comunidad de ciertos
elementos, existen otros privativos de los varios propietarios...
asi también la propiedad de casa por pisos, aun participando de

la naturaleza de varias otras instituciones, &s una categoria

independiente.”

6 - La teoria dual o _de la coexistencia de los

derechos de propiedad vy copropiedad, es aceptada por nuestra

legislacion, por el maestro Borja Martinez y otros juristas
mexicanos. Fue iniciada esta dactrina por el francés Charles
Julliot en 1927 y paulatinamente fue aceptada por la mayoria de
la legislacion contemporanea y moderna, se le encuentra en la
Ley Condominal espafiola de 1939. Afirma que en e! condominio
coexisten tanto un derecho de propiedad sobre las partes de uso
exclusivo o individual (departamento, vivienda, casa o0 local),
como un derecho de copropiedad sobre los diversos elementos
de uso comin, el derecho de propiedad de cada duefio de una
unidad privativa abarca unido en forma indisoluble el indiviso
correspondiente a los derechos de copropiedad sobre unidades
comunes, entre el derecho de propiedad y de copropiedad existe
una relacioén de accesoriedad, es decir, la parte alicuota que se
tiene sobre el derecho de copropiedad, es accesoria del derecho
de propiedad que se hace el derecho principal, de tal forma que
a donde ésta vaya ird necesariamente con é|l su derecho Las
obligaciones que tienen los duefios de las unidades privadas en

relacion a fos bienes comunes se explican por el concepto de
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obligaciones propter rem, es decir, que nace por el hecho de ser
titular del derecho real de propiedad existente y que segun José
Arce y Cervantes, tiene las siguientes caracteristicas: dependen
de la cosa sobre la que ejercen un derecho, se contraen por el
hecho de adquirir la cosa, se trasmiten la cosa, sin necesidad
del consentimiento del acreedor; y, se extingue al desaparecer

la cosa, por razén de su dependencia con la cosa, llamandoles a

estas obligaciones propter rem.

Esta teoria se fundamenta en considerar la existencia
de dos clases de derechos: el de propiedad y el de copropiedad.
El de propiedad\ que ejercen los propietarios sobre cada uno de
los departamentos, viviendas, casas y locales, constituyen una
propiedad singular y exclusiva, al igual que una propiedad no
fraccionada: y el derecho de copropiedad se ejerce sobre las
partes comunes, considerando entre estas al terreno, porque es

una propiedad especial, pues se trata de una indivision forzosa

y perpetua

Donde verdaderamente surge uno de los problemas con
respecto a |la propiedad por pisos, es cuando se trata de definir

claramente si la propiedad en condominio es una especie de

copropiedad, o bien de propiedad.

Son dos generalmente las opiniones que prevalecen

para resolver esta cuestion.

1. La que sostiene que en el condominio horizontal, el
elemento principal es el derecho de propiedad, y lo accesorio el

derecho de copropiedad. A este criterio pertenece la



62

generalidad de la doctrina francesa, la espafiocla y la cubana.

2. Consideran que la idea de copropiedad supera a la
propiedad y afirman que la institucién debe considerarse como
una especie de copropiedad, a la que pertenece la doctrina

alemana contemporanea, la mayoria de los tratadistas italianos,

algunos de Espanfa.

En Alemania se le denomina propiedad en mancomun
que propiamente es una propiedad colectiva y no una indivision,
el elemento comun lo constituye una especie de patrimonio
independiente de sus miembros y su enajenacion no puede

efectuarse, sino por acuerdo de todos.

La Legislacion Mexicana sobre el Régimen de
Condominic es mas avanzada que la propiedad en mancomun
alemana y la italiana, es por ello que nuestros legisladores han
aceptado el primero de los criterios anteriores. La Ley
Reglamentaria de la materia considera que los derechos de
copropiedad son anexos inseparables del derecho de propiedad,
segun se desprende de los articulos 1°, parrafo segundo y 11,
.parrafo segundo de ia Ley Sobre Régimen de Propiedad en

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Con la idea antericrmente expuesta nuestros
legisiadores se fundamentaron para establecer si la propiedad
exclusiva o la copropiedad era lo principal, esto durante las
discusiones del proyecto de fa Ley de Condominio en fa Camara
de Senadores y por razones tecnicas las comisiones

consideraron incluir en el articulo 951 los elementos que
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caracterizan la propiedad exclusiva del piso, departamento y
demas que el derecho de copropiedad en las partes de uso
comin, como un anexo inseparable del departamento y ademas
que el derecho de copropiedad solo sera enajenable, gravable o
embargable conjuntamente con el piso o departamento del cual
es anexo indivisible, cuyo usoc o goce no permiten ser objeto de

venta por separado o de accidén divisoria.

El condominio y e! acto colectivo.- En la celebracion
de un contrato para adquirir un inmueble en condeminio, se
constituye por un acto colectivo, puesto que éste se estructura
con una serie de voluntades paralelas; con el mismo contenido y
por consiguiente tienden a la misma finalidad y gque no se
cruzan, también lo encontramos en el acuerdo a que llegan los
copropietarios de un bien para hipotecarlo o venderlo o para
fijar los gastos de la copropiedad o del condeminio y la manera
de pagarlas. Lo anterior no se encuenira en nuestro Cadigo Civil
para el Distrito Federal vigente, sin embargo, tampoco puede
decirse que ignora estas figuras juridicas; ni las prohibe; en

ocasiones las supone y en otras las reglamenta.

En un inmueble constituido bajo el régimen de
propiedad en condominio existen elementos que estan sometidos

a los diferentes tipos de derechos que son:
A) Departamentos o pisos.
B) Los elementos y partes de uso comun, y.

C) El terreno.
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A) Departamentos o pisos.- Estan considerados como
unidades auténomas respecto al inmuebles, esto es, son

inmuebles objetos de aprovechamiento en forma independiente

por los distintos propietarios.

Ei departamentoc se considera como un bien inmueble
absoluto o independiente, pero que forma parte de un todo que

en si es indivisible, dentro del cual existen partes comunes que

integran la estructura total del inmueble.

Departamentos o pisos, estos son elementos
considerados como unidades auténomas de la totalidad de un
inmueble, es decir, son inmuebles objeto de aprovechamiento en
forma independiente por los distintos propietarios. El
departamento es un bien inmueble independiente que forma
parte de la totalidad de un todo indivisible, dentro del cual
existen partes comunes que integran la estructura total del
inmueble. l.a opiniéon generalmente aceptada por los
jegisladores, la doctrina y la jurisprudencia, es la que cita que
cuando una casa esta dividida por departamentos y pertenece a

distintos duefios, cada uno de elios es titular de un derecho

exclusivo sobre su propiedad.

El propietario de un departamento, vivienda, casa o
local - ya deciamos -, tiene sobre éste el dominio absoluto y el
uso exclusive, con las limitaciones inherentes al! derecho de

propiedad y ademéas que nacen como consecuencia de una

estrecha convivencia.

El propietario de un departamento, vivienda, casa o
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local, al ejercer su derecho de gozar Yy disponer de su
propiedad, debera sujetarse a las limitaciones que le impone en
especial el Cédigo Civil, ademas de las prohibiciones que se
menciona en ia Ley de Condominic en sus articulos 22, 24,y 26
entre otros, el primero se refiere al buen uso que debera
darsele a la unidad de la cual es propietario, el segundo Ila
prohibicion de modificacion o innovacién que afecten la
estructura en general del edificio y el Gltimo a la prohibicion de
obras en general que pongan en peligro el condominic. Asi como

también la Ley Reglamentaria en su articulo 17.

B) Para entender lo que son bienes comunes acudimos

al jurista Orlando Gémez, quien expresa:

“Son todos aquéllos que sean necesarios para la
existencia, seguridad y conservacién del edificio y esten

destinados al uso y disfrute de tos apartamentos.” 17

El concepto de este autor va conforme a fa lLey de
Condominio en su articulo 1°, parrafo primero, al establecer:
“Que el propietario tiene un derecho de copropiedad sohre las
partes y elementos comunes necesarios para un adecuado uso y
disfrute’. Lo fundamental es que estad relacionado con la
enumeracién de los bienes que se especifican en el articulo 13
de la Ley Reglamentaria, sustancialmente en el inciso V, criterio
que debe seguirse para considerar como bien comuin a cualquier
parte del inmueble sobre {as que hubiere duda acerca de su

naturaleza privativa o coman, por el silencio de la Ley, de las

7 REVISTA DE DERECHO NOTARIAL No 38,39 y 40, Octubre de 1970 p. 62
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escrituras y del Reglamento de Condominios, pefo ademas

debera resolverse por la unanimidad de conddminos.

Los elementos y partes de uso comun, {os propietarios
de los diferentes departamentos de un inmueble constituido en
propiedad en condominio, tienen sobre estos elementos que
forman  parte integrante, un derecho de copropiedad
proporcional al valor de su departamento, vivienda, casa o local,
se trata de un derecho de copropiedad sometido a indivision
forzosa y perpetua, ya que los bienes de uso comin se
consideran como accesorios del cuerpo total del edificio vy

espectalmente de los inmuebles independientes que integran

éste,

Lo que debe entenderse por comin es aquello que no
es de uso exclusivo y que esta constituido por las partes
puestas al servicio de todos. Las caracteristicas distintivas de
las partes comunes son: indivisibilidad, inalienabitidad e
inembargabilidad, es decir, las cosas comunes $¢€ consideran
una copropiedad sujeta a indivision forzosa, perpetua, en la cual
cada uno de los propietarios puede hacer uso de los elementos
comunes como si fueran de su propiedad exclusiva ¥y siempre
gue no perjudiquen la propiedad de otro. {Articulos 1° parrafo

tercero y 16 de ia Ley de Condominio).

Los derechos que pertenecen a los diferentes
copropietarios son mas extensos que en la copropiedad
ordinaria, cada uno de ellos puede hacer uso de la totalidad de
la cosa comun y de sus diversas partes, como algo gque le

pertenece, bajo la condicién de no hacerla servir para otros
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fines que a los que est& destinada y que no implique ataque de
tercero o de otros copropietarios. Se concreta esas {imitaciones
a que se empleen conforme a su naturaleza y destino y ademas

que no restrinjan ni hagan mas oneroso el derecho de los

demas.

En este caso la copropiedad es forzosa debido a que
la circunstancia de que ella no es posible pedir la division por
fa sola voluntad de los copropietarios, como sucede en la

comunidad ordinaria.

Con lo anteriormente dicho se puede establecer la
naturaleza de las otras dos caracteristicas, esto es, que la ley
prohibe que los propietarios de los diferentes departamentos
viviendas, casas o locales, enajenen, graven O tes sean
embargados separadamente los elementos o partes comunes gque
le corresponda el porcentaje del valor de su derecho de
propiedad exclusiva del cual se considera anexo inseparable,

como se expresa en el parrafo tercero del articulo 1° de la Ley

sobre Condominio

Las partes comunes son las que prestan un servicio a
la comunidad y satisfacen una necesidad colectiva y pertenece
en copropiedad de indivision forzosa ¥y perpetua a los
propietarios de los diferentes departamento, formando parte de

ta unidad disponible como una sola casa.

Por lo que hace a nuestra ley, el parrafo segundo de
ese mismo articulo 1°, estabiece que cada condémino tiene un

derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su
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departamento, vivienda, casa o focal, ademéas tiene un derecho
de copropiedad sobre los elementos y las partes comunes del
inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute; mismo
criterio que se encuentra regulado en e! articulo 11 parrafo
segundo de la Ley en comento. Y en el caso de enajenar, gravar

o embargar un departamento vivienda, casa o local, estaran

comprendidos invariablemente [os derechos sobre los bienes

comunes que le son anexos.

iCuales son las partes de uso coman?, Habiamos
hecho referencia anteriormente al articuio 13, pues bien, este
precepto ademés en lista ltos elementos del objeto de propiedad
comun de un inmuebie constituido bajo el Régimen de Propiedad
en Condominio, las partes de un inmueble que se han

considerado comunes, se pueden dividir en la forma siguiente-

I. De wuso general, gque comprenden: el terreno,

sétanos, porticos, puertas de entrada, vestibulo, galerias,

corredores, escaleras, patio, jardines, senderos, calles

interiores y espacios que hayan sefialado las licencias de

construccion, como estacionamiento de vehiculos, pero que sean

de uso general.

Il. De servicios generales, usualmente son las obras,
instalaciones, aparatos y demas objetos que sirven al uso o
disfrute comun, gquedando comprendidas las fosas, pozos,
cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incineradores,

estufas, bombas, hornos, motores, albanales, canales,

conductes de distribucién de agua, drenaje, calefaccion,

electricidad, gas; l!os locales y las obras de seguridad,
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deportivas, de recreo, ornato, recepcién o reunién social y otras
semejantes, con excepcién de los que sirvan exclusivamente a

cada departamento, vivienda, casa o local.

IIl. Los cimientos, estructuras y muros de carga, los

techos de uso general; vy,

IV Por acuerdo undanime, por disposicién del
reglamento o la escritura.- También se considera que cualquier
otra parte de los inmuebles, como locales, obras, aparatos ©
instalaciones que se resuelva por la unanimidad de los
conddéminos, usar o disfrutar en comdn o que se establezcan con

tal caracter en el Reglamento del condominio o en la escritura

constitutiva,

Como es natural, el derecho de copropiedad sobre el
uso y disfrute de las partes y elementos comunes, implica a su
vez obligaciones para los distintos condéminos de las cuales se

hara mencién de aquéllos méas importantes.

1. Jardines y patios, existen el criterio de considerar
que los jardines constituyen una propiedad exclusiva del duefio
o duefios de la planta baja, criterio que no es correcto en la
propiedad por pisos, pues el terrenc y la construccién son

considerados un todo, que es comuin a toda la comunidad que

integra el condominio.

Estos bienes estaran en comuin proindiviso de {os
copropietarios que les pertenezcan, del mismo modo que si

sirven s6lo al propietario de un piso deberda entenderse en su



70

propiedad exclusiva, esta propiedad sera una comunidad

forzosa, puesto que es accesoria de un derecho principal de

propiedad.

Es logico que bajo estas circunstancias los gastos
originados por el mantenimiento, reparacion y buena
conservacién de los patios y jardines seran solventados

exclusivamente por sus copropietarios.

2. Cimientos y muros maestro. Los cimientos son ias
obras construidas generalmente enterradas, para constituir la
base de apoyo de la construccion. Los muros maestros es la
armazén o esqueleto del inmueble en el sentido vertical y
horizontal. Siendo la finalidad esencial de los cimientos y muros
maestros la de prestar un servicio de seguridad al conjunto del

inmueble, es ldgico que se les considere como elementos de

pertenencia a la comunidad.

Cuando los muros maestros limitan o dividen |os
departamentos, 1os propietarios de éstos tienen el uso de esa
cara interna del muro, por lo tanto, podran decoraria a su gusto
y ejecutar en ella las obras que les parezcan pertinentes,

siempre y cuando NO perjudiquen l|a solidez o seguridad del

edificio.

Las columnas, pilastras, arbotantes y otras obras de
resistencia que tienen funcién estatica de sostenimiento, sin
poderse identificar con los muros maestros, se encuentran
sujetos a las mismas reglas, su funcién constructiva siendo

generalmente importantisima, casi siempre esencial y delicada,
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no debe ser alterada en lo méas minimo, adn en su configuracion
estética, sin un previo consentimiento técnico y la

correspondiente deliberacion de la Asamblea en los términos

fegales.

La opinién de considerar como bienes comunes estas
partes del inmueble son aceptada por nuestra doctrina en la
enumeracion legal de los bienes comunes, segin el articulo 13,

fraccién IV de la Ley de [a materia.

3, Techos y azoteas, c<on respecto a esos dos
términos, trataremos de establecer sus conceptos. Por techo se
considera que es la parte inferior y superior de un inmueble que
lo cubre y lo cierra, es decir, un techo puede tener a la vez dos
funciones, como techo propiamente para tos departamentos que
se encuentran en la planta inferior y por la otra, se acepta
también como piso para los departamentos ubicados en las
plantas altas, asi sucesivamente. Otro concepto restringido de
azotea, establece que es la cubierta o plataforma de forma
plana de un inmueble dispuesta para poder andar en ella, o
instalar ciertas elementos de uso comun, tanques de gas,
medidores, cajones de tendido, etc., segin sea la configuracion

fisica: asi un techo puede o no ser al mismo tiempo azotea

Se considera acertada l!a interpretacién que la fey
establece como bienes comunes, a los techos, porque su objeto
es defender de la intemperie a fas demas porciones que integran
{a construccién y que se hayan mas bajo; esto da fundamento
para que los condéminos del Gitimo piso como los demas

propietarios del inmueble, no pretendan ocupar el techo o
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azotea, ni otros pisos o cualquier tipo de construcciones, pues

modificaria el techado violentando el derecho de los

copropietarios.

4. Sotancs, se entienden por sd6tano la parte o hueco

inferior o subterraneo de un inmueble, accesible y utilizable.

2.3.DIVERSOS TIPOS DE CONDOMINIOS.

Entre los wprincipales fine que se persiguen al
constituir un régimen de propiedad en condominio, estan él
poder resolver principalmente los problemas que afectan a las
grandes ciudades debido a su crecimiento, tanto horizontal como
vertical, trayendo como consecuencia desequilibrio de los
recursos de que dispone el Estado para satisfacer las

necesidades habitaciones de sus ciudadanos.

En este renglén se encuentra insatisfecha ia familia
quien “ .. tiene derecho a disfrutar de vivienda digna vy
decorosa. La Ley establecera los instrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”, segun reza el parrafo
quinto del articulo 4° Constitucional. De aqui que se haya hecho
necesario buscar nuevas formas que permitan un mejor
aprovechamiento del suelo que mejoren sustancialmente el
bienestar de ia persona, debiéndose dar el impulso a este tipo

de propiedad para contribuir a resolver el problema latente de la

habitacién.
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por otra parte, para satisfacer la creciente demanda
de casas habitacién, es necesario apartarse de fa forma

horizontal en que han crecido las ciudades, ya que para este

sistema se requiere de millones de metros cuadrados que
reclamen una enorme inversion en servicios pablicos como

drenaje, pavimentacién, alumbrado, etc.

La politica de la vivienda se ha venido estructurande a
traves de los afios, en elemento clave para impulsar el
desarrolio social, bajo criterios que involucran la participacién
conjunta de todos los sectores que conforman la sociedad, con
ta rectoria economica del Estado. ElI compromiso de dicha
politica se hizo patente al elevarse como hemos sefialado a
rango constitucional el derecho de la vivienda y al incluirse
propdsitos y lineas de accion en este campo, dentro del Plan

Nacional de Desarrolio y del Programa Nacional de Desarrollo

Urbano vy Vivienda.

El régimen de propiedad en condominio, es €l sistema
que permite el mejor aprovechamiento del suelo en las grandes

ciudades, como en el caso exigido por la regiamentacién urbana.

Diversas formas que dan origen a la propiedad en
condominio, el maestro Manuel Borja Martinez, en su libro “La

propiedad de pisos © departamentos en el Derecho Mexicano”,

sefala:

“A) Cuando los copropietarios de un predio esté o no
edificado y que no admita comoda division, deciden éstos dividir

en departamentos el edificio y adjudicarse cada uno de ellos un
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departamento que sea éen ijgual proporcién en su valor que le

tocaba en la copropiedad, saliendo asi de la indivision.

B) También puede constituirse ese régimen, por medio
de un testamento, esto es, en que el testador lega a varias
personas los diferentes pisos de un edificio o casa, 0 bien,
condicione los legados para que constituya el Régimen de
Propiedad en Condominio. En este mismo supuesto podemos
encontrar las donaciones, siempre y cuando se ileve a cabo con

los requisitos establecidos por la Ley de Condominio en vigor.

C) Es posible también que se origine la constitucion
del régimen, cuandoc en una sociedad sus miembros suscriben
un numero determinado de acciones, dandole a la sociedad el
derecho de uso y disfrute de los departamentos o departamento,
ya que con las mencionadas acciones tengan derecho, quedando
condicionada la transmisién de propiedad hasta en tanto los
accionistas cubran el importe de las acciones suscritas,
llevandose a cabo entonces la liquidacion de la sociedad si se
constituyé unica y exclusivamente para esée fin, debiendo otorgar
entonces la escritura publica de constitucion del condominio con

todos y cada uno de los requisitos de la ley.

D) Lo mismo sucede cuando una sociedad otorga
bonos de participacidén a las personas que pretenden ser duefos
de un departamento, vivienda, casa 0 local, y del cual ia
sociedad en su enajenacion debe cubrir el futuro adquirente la
cantidad que ampara su bono de participacién, para que de esta
manera le sea transmitida la propiedad y otorgada por la

sociedad que emitié los bonos de participacién, la escritura de
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constituciéon del régimen de propiedad en condominio ¥y

posteriormente la escritura particular de enajenacién.” 18

Atendiendo a los diversos tipos de condominio, que se
encuentran también reconocidos en nuestra legisiacion,

encontramos tres: a) vertical, b) horizontal; y, c) mixta.

a) Condominio  Horizontal, es aquél conjunto
habitacional o de departamentos, viviendas, casas © locales,
que se construyen en forma horizontal, es decir, se construyen
en el mismo plano horizontal de la conformacidn del terrena, en
donde se desarrollan las edificaciones en forma paraiela a la
extensién misma del terreno, distribuyéendose en ese plano los
distintos elementos del condominio, ¢ sea, a lo ancho y a lo

largo de superficie en propiedad comunitaria

by Condominio Vertical, en este tipo, el edificio
conjunto de departamentos, viviendas, casas o focales, que se

construyen sobre el terrenoc én el cual se desarrolla la
edificacion en un sbélo cuerpo de construccion elevado sobre el
terreno en donde se sobreponen los diversos pisos y se
distribuyen los distintos elementos del conddémino, tanto en el

area del terrenc como en el mismo cuerpo edificado sobre él.

¢) Condominio Mixto, aqui se construye bajo la
comunicacién de los dos tipos antes citados, parte en forma
horizontal y otra parte en forma vertical, en este caso se da en

los grandes conjuntos compuestos por diversos condominios, ya

13 BORJA MARTINEZ, MANUEL, Op. Cit p 686.
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sea solo habitacionales o de tipo mixto, es decir, para

habitacion y para servicios.

D) Duplex, se da dentro de |a combinacién de los tipos
anteriores de construccidn, éste no se encuentra contemplado
en la ley, propiamente se conforma en donde en un terrenoc o
superficie comdn, se edifica como maximo dos departamentos,
casas, viviendas o locales, aprovechando en su totalidad el
espacio, por estar entrelazadas las areas de construccion, tanto
privados como comunes de una casa sobre la otra, construccion
que hoy en dia se ha difundido, precisamente por i{a falta de

espacios y los altos costos sobre los predios que cada dia son

mas escasos.



77

CAPITULO TERCERO

DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL
CONDOMINO Y DEL USUARIO.

3.1 CONCEPTO DE CONDOMINGC Y USUARIO.

Etimolégicamente condémino, viene del latin cum, con,

y dominus, sefior, 0 sea conduefio.

Rafas! de Pina en su Diccionario de Derecho, lo define

comao:

“Participante de la propiedad de una cosa en

”

condominio ” 18

En cambio para la Ley del Régimen de Propiedad en
Condominio, en su articulo 11° manifiesta: "Se entiende por
condémino a fa persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, esté en posesion de uno o mas departamentos,
viviendas, casas o locales a que se refiere el articulo 1° y para
los efectos de esta ley, al que haya celebrado contrato en virtud

de! cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser propietario.”

Ademas determina que el conddémino tiene derecho

individual y exclusivo sobre su vivienda, vy copropiedad de

S DE PINA, RAFAEL, Diccionario de Dereche Mexicana, Editorial Porria, S.A., México, 1890, p 38
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partes comunes: y este derecho sobre bienes comunes es
proporcional al valor de su propiedad exclusiva, segun el

articulo 12 de dicha ley.

Asi una vez celebrado el cantrato (hablando de
contrato como lo establece el articulo 6° de la Ley, como
sinénimo de enajenacidén), se le pueden aplicar todas las

modalidades siempre que estén permitidas por la Ley.

Una vez celebrado el contrate por el cual una persona
fisica o moral que es propietaria o tiens celebrado un contrato,

se le va a denominar desde ese momento como “conddémino”

Usuario, nos dice el Diccionario de la Lengua
Espafiola, también viene del l{atin “usuarius, el que usa

ordinariamente una cosa’.

Para Rafael de Pina, usuario, es el titular del derecho

de uso

Aplicado lo anterior a nuestra materia, es ia persona
fisica o moral que tiene el uso de un departamento, casa o
local en condominio, por haber celebrado con el propietario un

contrato de arrendamiento, de comodato, de usufructo u otro

analogo.

El articulo 790 del Codigo Civil del Distrito Federal,
vigente, establece que es poseedor de una cosa, quien ejerce
sobre eifa un poder de hecho, excepto en el caso de una

situacion de determinacion de la c¢osa por una
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relacién de dependencia, por ejempio un empleado. Y el articulo
791 de! mismo Coédigo, sefiala que cuando por virtud de un acto
juridico, el propietario entrega a otro una cosa, concediéendole
el derecho de retenerla temporalmente, los dos son posesdores
de la cosa. Eil propietario que posee lo hace como posesion
originaria y el otro como posesion derivada. Con esto podemos
afirmar gue aunque el condémino rente o de en comodato su
unidad privativa, no deja de ser condémino, pues conserva la

posesion (origmaria) y asi el supuesto legal de conddémino.

La definicién legal de condémino se encuentra en el
articulo 11° de la Ley del Régimen de Propiedad en Condominio,
al decir: "Se entiende por condémino a ia persona fisica o moral
que, en calidad de propietario, esté en posesion de uno o mas
departamentos, viviendas, casas © locales a que 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.”

1.2 DERECHOS DE LOS CONDOMINOS.

El contrato de enajenaciéon de cada departamento,
vivienda, casa o local, se debera celebrar en escritura publica,
inscribiéndose su testimonio en el Registro Publico de la
Propiedad, siempre y cuando se haya registrado previamente la

escritura constitutiva de condominio.
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£l condémino, adquirira dos tipos basicos de derecho

y son:

1 Derecho de propiedad exclusiva sobre su
departamento, vivienda, casa o local; puesto que el articulo 15,
fija para los conduefios, ja obligaciéon de seguir ligados al
régimen de la ley, aunque hagan abandono o renuncien a usaf

determinadas partes comunes y,

2. Derecho de copropiedad sobre ios bienes y partes
comunes del condominio que serd siempre en forma proporcional
al valor de su propiedad exclusiva, asi el articulo 16 establece

el derecho de uso de los bienes comunes, sin restringir el

derecho de {os demas.

Ademas de estos derechos, que podemos ilamar

accesorios, pues el condomino se hace titular de los derechos

siguientes:

a) El poder arrendar el departamento, vivienda, casa
o local a cualquier persona, con el dnico requisito, de que el
arrendamiento se realice sobre la totalidad del inmueble que es
de su propiedad, ya que la ley en su articuio 17, prohibe el

arrendamiento parcial.

b) El propietario podra hipotecar o gravar en cualguier
forma su departamento, vivienda, casa o local, en el cual se
entendera invariablemente comprendidos jos derechos sobre {os
bienes comunes que le son anexos inseparables y ademas no es

necesario la autorizacion de los demas condéminos. {Articulo 1°
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parrafo segundo de la Ley de Condominios.)

c) También tiene derecho de vender a cualquier

persona aun extrana al condominio.

Para realizar {a venta, no es necesario la autorizacién
de los demas conduefos. Su Unica limitacion para [levar a cabao
la realizacién de la venta, es respetar en sus términos el
derecho que le concede e! articulo 18 de la ley sobre la materia
al arrendatariao, que consiste en un derecho de tanto o de
“preferencia”, para adquirir e{ departamento, vivienda, casa o0
local, que les estan arrendando por un tiempo mayor de un ano y
con la condicion de que haya venido ocupando con ese caracter
el departamento que desea comprar y se encuentre al corriente
de sus obligaciones. Este derecho también se le concedera a
las Instituciones que hayan financiado la construccidn del
condominio, siendo siempre é&n segundo lugar si existe

arrendatario y en primer lugar en caso de que no exista.

Al respecto de este precepto, el maestro Gutiérrez y

Gonzélez, expresa:

“Cuando se trata de condominios financiados o
construidos por instituciones oficiales, ellas seran las que
reglamenten el derecho de preferencia, y se establece también
que el derecho del tanto no es para los condéminos, sino para

1

los arrendatarios en su caso ~ 20

2 GUTIERREZ ¥ GONZALEZ, ERNESTO, Op. Cit p. 399
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Es de gran importancia ia creacién de este derecho de
preferencia en favor del arrendatario, de las instituciones
oficiales en su caso, y no en favor de los demés conddminos con
excepcion de la Ley del Estado de México, que obliga a notificar
a los deméas condéminos, pues esto Ultimo iria en contra del
espiritu de la Ley, ya que ésta no persigue la concentracion de
la propiedad de los departamentos, viviendas, casas o locales,
en pocas manos, sino lo contrario, su mas ampiia difusion pues
el legistador ha pensado que la propiedad en condominio va a

ser la solucién al problema eminentemente social de la

habitacion.

Los articulos 19 y 20 de la ley del Régimen de
Propiedad en Condominioc de 1972 regulan la aplicacidon y la
sancién, en el primer articulo citado, establece que si el
propietario de casa, departamento, vivienda o local, deseare
vender, 1o notificarad 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, judicialmente,
con expresion del precio ofrecido vy demas condiciones de la
operacion a efecto que dentro de diez dias siguientes,
manifiesten si hace uso del derecho del tanto. Este precepto
determina como funciona el derecho del tanto a favor del

inquilino y en su caso, a la institucion oficial gque hubilere

construido el inmuebie.

El articulo 20 dispone el derecho de retractc a favor
del inquilino o institucion oficial, si se hace fa venta sin respeto
al derecho del tanto, y se subrogan en la operacion el inquilino

o la institucién oficial, lo cual es absurdo y grave; es decir, s el
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propietario de un departamento, casa, vivienda o local, de los
financiados o construidos por Institucién Oficial enajena sin
respetar el derecho del tanto, al inquilino en primer lugar y la
Institucién en segundo, tendré derecho de retracto, es decir, la

posibilidad de demandar y el juez ordene que se sustituya en
vez de la persona a la que se le vendid ilegaimente,
subrogandose en las mismas condiciones pactadas en la
compraventa improcedente. EI plazo de ejercicio de este
derecho y la exhibicién del precio respectivo, es de quince dias
desde que conocid la enajenacion. Estos articuios tuvieron sus
antecedentes en los articulos 22 y 23 de la Ley de 1954, aunque
ésta hacia mencidn Unicamente al arrendatario y no a las

Instituciones Oficiales.

Se establece en el articulo. 21 que un condémino no
puede adguirir mas de un departamento, en los edificios
construidos por instituciones oficiales, excepto si se ocupan por
miembros de la misma familia, y si se vicla esa norma, o se
rescinde el contrato o se aplica la sancién del precepto 38, que
determina que cuando un condomino reiteradamente no cumple
con sus obligaciones, ademas de ser responsable por dafos y
perjuicios”... se le puede demandar para que se ie obligue a

vender sus derechos, hasta en subasta publica”.

Considera el maestro Gutiérrez y Gonzalez, que “La
forma y manera en que debe conducirse. el conddmino en el uso
y goce de la cosa, se establece en el articulo 22, asi como las
sanciones en caso de infraccién a la norma. También en el
articulo 23 se delimitan los derechos de los conddminos. En el

23, se precisa que el condémino puede hacer en el interiocr de
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su vivienda los arreglos que estime necesarios, pero nNo puede
afectar la estructura o fachas. El articulo. 25 habla de cudles
son las obras que se deben costear por todos los conddéminos, ¥y

el 26 determina las reglas para las obras en los bienes comunes

e instalaciones generales.” 21

Existen diversas modalidades que puede tener el

contrato de adguisicién de departamentos, viviendas, casas O
focales constituidos en el Régimen de Propiedad en Condominio
y son

1a venta de cosa futura o venta sobre planos, esto es,
cuando el edificio no estd construido, sino solo proysciado,

estos contratos dice Francisco Dogni, van a tener |las

caracteristicas siguientes:

1 - La venta de cosa futura es perfecta, como contrato

obltgatorio, por el solo hecho de que existe el consentimiento de

quienes intervienen en éi.

2 . Que la traslacién de la propiedad de la cosa se
encuentra y se verificara ipso iure en el momento en que Nazca,
esto es, cuando la prestacion llegue a ser posible, en este

momento se deberd tomar la palabra “traslacion” como

sindnimo de “entrega’.

3. . Que desde ese momento la pérdida de fa cosa,

esta a cargo del comprador.

2 [BIDEM, p 400.
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4. - Que el vendedor esta obligado a verificar los
actos que se encuentran ligados a hacer posible la prestacidon el

nacimiento de la cosa, por ejemplo, construir los departamentos,

viviendas, casas o locales. 5

La persona que compra sobre planos puede estar
obligado o no, seglin 1o haya pactado a entregar el precio fijado
antes de que exista el departamento, vivienda, casa o local, ©
contra la entrega. En caso de exhibirlo en el primer supuesto;
no estaria mas que cumpliendo con su obligaciéon y si fa cosa no
llega a existir, podrda demandar el comprador la devolucidéon del

precio, con fundamento en la facultad de resolver los contratos,

articulo 1949 del Cddigo Civil.

Los departamentos, viviendas, casas o locales, se
podran enajenar en cualquier forma que la Ley sefiala, o de

confarmidad a la voluntad de las partes.

d) E! condémino podré usar, gozar y disfrutar de los
bienes comunes, atendiendo siempre el destino natural de estos
y observando siempre las limitaciones o modalidades gue para
dicho uso no haga mas oneroso el derecho de los demas
condéminos, que no perjudique el interés de la comunidad o

impida a los coparticipes utilizar esos bienes conforme a su

derecho.

De los derechos anteriormente mencionados y que los
podemos considerar como derechos econdémicos, el conddmino,
adquiere un Derecho Politico, este consiste en poder asistir a

jas Asambleas con voz y voto, y asi, el derecho de participar
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directamente en la Administraciéon del Inmueble.

3.3 DERECHOS DE LOS USUARIOS.

El usuario, de un departamento, casa o local en
condominio debera convenir con el conddmino cuéles derechos
ejercerd por el mismo en el condominio. El usuario aunque no es
condémino si tiene una identidad en la comunidad de vecinos y
tiene un papel activo en el edificio en condominio. E! usuario
por virtud del contrato celebrado, tiene un titulo legitimo que le
permite poseer en forma derivada el departamento, casa o local
y o convierte en causahabiente del condominio en sus derechos
frente al resto de los demas. Ademas de los derechos propios
por su calidad de causahabiente del propietario, podemos decir

que el wusuario tiene los siguientes principales derechos

especificos:

Derechos de preferencia en las zonas de regeneracion
urbana.- Estos derechos de preferencia estan regulados por el
articulo 90 De la Ley de Condominios y consisten en dos
derechos siempre a favor de los inquilinos de edificios o
conjuntos ubicados en tales areas de regeneracién: PRIMERO.-
Un derecho de preferencia del tanto, gue en su ejercicio le
permitira convertirse en propietario de la vivienda que habita, y
SEGUNDO.- Un derecho de preferencia para mantenerse en su
calidad de arrendatario, en caso de que el propietario decida
celebrar un nuevo contrato de arrendamiento. El articulo citado,

dispone que se declara de utilidad publica “ La regeneracion



87

urbana del Distrito Federal “, al tratar de averiguar en que
consiste el concepto de tal fenémeno, nos encontramos ante un
misteric, porque aparentemente no aparece reglamentado en
ninguna de las leyes o disposiciones administrativas que
consultamos. No obstante lo anterior, la Ley de condominios,
establece que para que una zona sea de regeneracion urbana,
se requiere de una declaratoria expresa en tal sentido por la
autoridad competente del! Distrito Federal, la cual se publicara
en el Diario Oficial de la Federacion y tal declaratoria terminara
o provocara ia terminacién anticipada de todos ios
arrendamientos existentes en la zona. Los propietarios de
predios en las zonas de regeneracidén urbana, estaran exentos
de derechos del impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles
en los contratos de adguisicién. La ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, en su articulo 79 nos habla de un concepto
similar al que pensamos o creemos sera el de “regeneracioén
urbana“ y que se llama “Las areas de mejoramiento”, o sean las
areas deterioradas fisica y funcionaimente, que por declaratoria
oficial se dedican a su ordenacién, renovacién y proteccion
para integrarlas al adecuado desarrollo urbano, particularmente

en beneficio de los habitantes de dichas zonas,

Derechos de preferencia en caso de condominios

financiados o construidos por instituciones oficiales:

En este caso el articulo 18 de la Ley, hace extensivo

los dos derechos de preferencia establecidos en las zonas de

regeneracién urbana, al caso de nuevos arrendamientos ©

enajenaciones en este tipo de condominios. lgualmente se trata

de un derecho de preferencia doble, pero un tanto distinto: por
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-

una parte el inquilino tendrd derecho en caso de un nuevo
arrendamiento a ser preferido frente a cualquier otra persona y
en caso de enajenacion la tendra del departamento, existira un
derecho del tanto en primer y segundo lugar. El derecho del
tanto en primer lugar, correspondera al inquilino, siempre que
este al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones y que
haya ocupado la vivienda como arrendatario por mas de un ano.
El derecho de! tanto en segundo lugar, se establece en favor de
las instituciones oficiales de la vivienda que financiaron o
construyeron la vivienda o condominio. En caso de que un
propietario quiera vender su vivienda 0 departamento, casa o
local, deberd comunicar su intencién tanto al inquilino como a la
institucién oficial, ya sea por medio de notario, judiciaimente o
por conducto del propio Administrador del condominio,
precisando-et precio y condiciones de la operacion. Los
notificados tendran diez dias para manifestar al propietario si

haran en el orden respectivo uso de su derecho de tanto.

Derecho del retracto el articulo 20 de la Ley, dispone
que si el propietario de un departamento, casa o local de los
financiados o construidos por instituciones oficiales, enajena
sin respetar el derecho de preferencia o del tanto en primer y
segundo lugar que sea mencionado, el inquilino en primer lugar
y la institucién en segundo, tendran derecho de retracto, es
decir, 1a posibilidad de demandar ante el juez, se sustituya en
vez de la persona a la que se le vendio ilegaimente,

subrogandose en lias mismas condiciones pactadas en la

compraventa improcedente.

El plazo para el ejercicio de este derecho vy la
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exhibicion de!l precio respectivo, es de quince dias desde que se

conocid la enajenacion.

3.4 OBLIGACIONES DE LOS CONDOMINOS.

Asi como en el régimen de propiedad en condominio

hemos visto que el condémino tiene derechos, asi mismo tiene

obligaciones, las cuales son:

a) Respetar las instalaciones generales o en provecho

de otro propietario incluidas en su piso.

b} Mantener en buen estado de conservacién su
propio piso e instalaciones privativas, en términos que no
perjudiquen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo ios dafios que ocasione por su descuido o el de las

personas por quienes deba responder (arrendatario, etc.)

c) Dar e! consentimiento para que se efectden las
reparaciones que en su piso exija el servicio del inmueble, y
permitir en &l los servicios necesarios requerides por Ia
creacion de servicios comunes de interés general, siempre que

haya sido acordado por la Asamblea de Conddminos.

d} Permitir la entrada a su departamento, vivienda,
casa o local a las personas que se encarguen de arreglar o

reparar los defectos previstos en los puntos anteriores.



9

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion
fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos
generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus
servicios, contribuciones, cargas y responsabilidades que no

sean susceptibles de individualizacion.

f) Cbservar {a diligencia debida en el uso del
inmueble (segtn su destino general y el particular de cada
propiedad), y sus relaciones con los deméas titulares, vy
responder ante éstos de las infracciones cometidas por quien

ocupe su piso, sin perjuicio de las acciones directas que

procedan.

g) Respetar y acatar las resoluciones tomadas por la
Asambleas de Condéminos, siempre y cuando ésta se haya

constituido conforme a derecho.

Referente a los gastos con que debe de contribuir
cada uno de los condéminos, se apuntan los siguientes: 1. -
Gastos de porteria, sueldo de portero, agua y luz de la porteria,
y teléfonos; y, los demas derivados de éste. 2. - Gastos del
ascensor y montacargas; pago a la empresa encargada de su
conservacion, revisién por la fuerza motriz electrica y las
reparaciones necesarias. 3. . Puerta de entrada, escaleras,
pasillos y demas bienes de uso comian, alumbrado eléctrico,
limpieza general (servicios y materiales) reposicidon de luces,
etc. 4. - Gastos por administracion y vigilancia. 5. - Gastos

imprevistos.6.- Gastos de seguros.

Estos gastos se pueden considerar como gastos
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ordinarios, ya que como gastos extiraordinarios, son aquéllos
que no tienen una periodicidad y por tanto no debe cubrirse con
las cuotas consignadas en el presupuesto anual, sino que deben

ser objeto de acuerdo y recaudacidn especial.

Un factor gque considero muy importante, €8 el

relacionado con los costos del sequro ya que en nuestro pais no

se le ha concedido la importancia que reviste, pues no es muy

comun ver que en _un _edificio afectado al Régimen de

Condominio__se encuentre asegurado, ya en su totalidad o

respecto a cada uno de sus departamentos, viviendas., casas o

locales.

Proponge pues gque al constituirse el Régimen de

Propiedad en Condominio sobre un inmueble, se imponga a la

persona o personas que lo constituyen la obligacidn de _aseqgurar

el inmueble, v trasladar el pago de las cguotas de la paliza del

seqguro a los futuros propietarios de los diferentes

departamentos, viviendas, casas o focales, para gue en casg de

destruccién fortuita o normal del edificio, con el dinero gue_se

obtenga de la poliza del seguro, se pueda reparar o reconstruir

el edificio, y con ello considero, se podra cumplir mejor con el

cbieto de la Ley.

3.5 OBLIGACIONES DE LOS USUARIOS.

El condémino y el usuario tendrdn gue convenir entre

si, quien de los dos, debera hacer y cumplir las obligaciones
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propias o flegales de la vida en comun frente a los demas

condominos y ante la Asamblea y la Administracién del edificio.

También deberan convenir en que casos y como el
usuario tendra la representacién del condémino en la Asamblea
de condéminos, en todo casoc de obligaciones que asuma el
usuario causahabiente, el conddémino sera obligado solidario, de

conformidad con el articulo 17 de ia Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio.

Como ya a quedado asentado el usuario, pueden ser
personas fisicas o morales que habiten u ocupen a cambio de
una renta. E! inmueble en condominic, las asume el usuario por
la propiedad del condémino. En el caso de que el propietario y
el usuario Ileguen a un acuerdo para que el usuario lo
represente deberén notificarlo por escrito al responsable de la
Administracién, pero en todo caso el obligado principal es el
condémino (duefio) de ese departamento, casa o local, ya que el

duefio siempre serd solidario responsable de Ias obligaciones

del usuario.
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CAPITULO CUARTO

LA ORGANIZACION DEL CONDOMINIO

4.1 REQUISITOS PARA SU CONSTITUCION.

Con independencia del tipo de condominio, asi como
de la causa que le haya dado origen, podemos sefialar los
siguientes requisitos que han de ser indispensables para su

creacién, y asi encontramos los siguientes:

1. - Pianos de construccidn, éste supuesto es solo
tratandose de inmuebles que se pretenden destinar a la crgacion
de un régimen en propiedad en condominio, para lo cual sin
jugar a duda se hard necesaria la existencia de una memoria de
calculo, el plano estructural del inmueble, que contenga la
fachada del inmueblie si es que se trata de uno s6lo, asi como el
conjunto de inmuebles que o constituyan y la planta tipo, es
decir como estara integrado el departamento, vivienda, casa o0
local individual de <cada condémino, asimismo deberén

demostrarse [os planos de ias instalaciones eléctrica, hidraulica

y de gas.
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Aunado a lo anterior, deberan de exhibirse como
anexos obligatorios, la constancia de uso de suelo, alineamiento
y numero oficial, dos juegos de copias heliograficas de los
planos arquitecténicos y estructurales sefialados, haciéndose
una narracién precisa de las caracteristicas generales y
particulares de la obra, el monto de la inversidén, el calendario

de obra y desde luego la forma de entrega en la que habra de

culminar la obra.

Con todos los anteriores documentos, se procedera a
solicitar ante la Delegacién Politica correspondiente la licencia
de construccion del condominio, como fo dispone el articulo 4o.
de la Ley Sobre Régimen de Propiedad en Condominio en su

segunda fraccién que dice:

“Articulo 4o0. - Para constituir el régimen de la
propiedad en condominio, el propietario o propietarios deberan

declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hara

constar:

Il.- Constancia de haber obtenido ia declaratoria a que
se refiere el articulo anterior y de que las autoridades
competentes han expedido las licencias, autorizaciones o
permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que

requieran este tipo de obra...”

Aunade a la licencia de construccién, también se
requiere la declaracién por parte del Departamento del Distrito

Federal en el que autorice la realizacién del proyecto, y asi lo
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establece el articulo 30. o bien de la Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio que dispone:

“Articulo 30. - Antes de la constitucion del régimen de
propiedad en condominio, a que se refiere el articulo siguiente,
los propietarios interesados deberan obtener una declaracion
que, en su caso, expediran las autoridades competentes del
Departamento del Distrito Federal, en el sentido de ser
realizable el proyecto general, por hallarse dentro de las
previsiones o sistemas establecidos, asi como de las
previsiones legales sobre desarrollo urbano, de planificacién
urbana y de prestacién de los servicios publicos, entendiendo
que dicha declaracién no da por cumplidas las obligaciones a
que se contrae la fraccion [l del articulo siguiente, entre las
cuales se prevera el otorgamiento de licencias de construccidn
hasta un maximo de 120 departamentos, viviendas, casas 0
locales por condominio, aun cuando éste y otros formen parte de

un conjunto o unidad urbana habitacional.”

2 - La constitucién de la escritura publica en la que
conste la voluntad de constituir el régimen de propiedad en
condominio, ésta escritura deberd contener lo preceptuado en la

fraccién primera del articulo 40. de la Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio que dispone.

“Articulo 4...

. La situaciéon, dimensiones y linderos del terrenc que
corresponda al condominio de que se trate, con especificacion

precisa de su separacion del resto de areas, si estd ubicado
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dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asimismo,
cuando se trate de construcciones vastas, 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 namero de copropiedades origine la separacion de
fos condominos en grupos distintes...”

También deberd constar en la escritura puablica la
expedicién de licencias, autorizaciones o© permisos de
construccién, asi como la declaratoria del Departamento del

Distrito Federal en el sentido de aceptaciéon del proyecto

generado.

Con motivo de la escritura publica, €l notario gue
elabare la constitucién de un régimen de condominio debera dar
aviso con posterioridad a la firma a la Administracién Local que
ie corresponda, segun la ubicacién del inmueble. Ef objeto de
éste nuevo requisito a cargo de los Notarios, es que la
Tesareria pueda asignar lo mas pronto posible, nimero de
cuenta catastral individual a cada departamento, casa o local en

condominio y evitar asi que en la eventual enajenacién la unidad

privativa.

3. - Diverso requisito en la constitucién del
condominio, lo constituye Ia exhibicién de Il|la fianza para
responder de la ejecucién, construccién y de los vicios que
pudiera tener el inmueble objeto de condominio a construirse, la

cual desde luego debera ser fijada por la autoridad que expida

ta licencia de construccién.

4. - La obligacién de los condéminos de garantizar el
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pago de gastos y reparaciones, debera realizarse por cualquiera
de los medios permitidos por la ley, es decir mediante fianza,
prenda o hipoteca, esto se hace con el sentir de que las
reparaciones que requiera el inmueble en condominio no estén
sujetas a la voluntad o a la capacidad econémica de los
condéminos, pues ello seria en perjuicio de toda la colectividad,
maxime si estamos hablando respecto de reparaciones que sean

indispensables para el buen estado del inmueble.

Ante ia morosidad de los conddminos en el pago de las
aportaciones por concepto de gastos en la reparacién vy
mantenimiento de las &reas comunes, se podra intentar el
procedimiento judicial en contra de ellos, haciéndose efectiva la

garantia para efecto de cubrir el monto de la aportacion

reciamada.

Una vez que se han cumplido con todos los requisitos
sefialados y en su caso se ha protocolizado e! acta de la
escritura publica del Régimen de Propiedad en Condominio al
notario, el siguiente paso serda el de inscribirse ante el Registro
Publico de la Propiedad, como lo dispone el articulo 5°. de la

Ley de la Materia que dispone:

“Articulo 5° La escritura constitutiva del régimen de
propiedad en condominio de inmuebles, que relna los requisitos

de ley, deberd inscribirse en el Registro Publico de la

Propiedad.”

Al inscribirse en el Registro Publico de ia Propiedad,

la escritura constitutiva del Régimen de Propiedad en
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si cuenta con éste se procedera a ia materializaciéon del mismo,

para lo cual habrén de pagar lfos derechos que por tal concepto

correspondan.

4.2 EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO.

El regiamento en condominio es definido por José Luis

Ordofiez en los siguientes términos:

“El Diccionario de la Real Academia Espafola define
fa palabra REGLAMENTO como coleccién ordenada de reglas y
preceptos, que por autoridad competente se da para la ejecucidn
de una ley o para el régimen de una corporacién, una
dependencia o un servicio. Al aplicar esto en el ambiente
condominal, diremos que el reglaments es el conjunto de normas
y reglas elaborado por quien constituye ef régimen de propiedad
en condominio y protocolizado por Notario para regular el
funcionamiento general de un inmueble de acuerdo a este
régimen, tomando en cuenta el mantenimiento, administracién y
comportamiento adecuado para una mejor convivencia. Los
conddminos, por medio de la Asamblea, se convierten en la
qdnica autoridad competente para modificarfo, ya que €5 a

quienes benefician o perjudican sus ardenamientos.” 22

El Reglamento de condominio lo podemos definir como

el instrumento privado celebrado entre los conddminos, a efecto

2 SRDONEZ JOSE LUIS, *“Todo Sobre ta Admintstracion de Condeminios, Editorial Limusa, 12. Edicién, México
1990. p 153
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de regular ta Administracién bajo la cual se regira el

condominio.

El Reglamento de conddminos puede tener
disposiciones muy variadas, las cuales dependeran de c¢ada
condominio, sin embargo los aspecios generales que debera

contener que consideramos minimos seran 1os siguientes:

1 - Debera establecer con precision y exactitud cuales
son las areas privadas pertenecientes a los conddminos y cuaies

seran las areas comunes, estableciendo los derechos y

obligaciones respecto de las mismas.

2. - Debera contener las normas a seguir para
designar al Administrador, sus funciones y los casos en gue

habra de ser cesado de su puesto, y en su caso la garantia que

deba otorgar para -ejercer su puesto.

3. - Debera establecer la forma en que habra de

nombrarse el Comité de Vigilancia y sus funciones de éste.

4 - También establecerd 1o concerniente a |la
asambiea de conddminos, sefalando la forma en que habra de

convocarse, los porcentajes bajo los cuales se regiran las

decisiones tomadas por ésta.

5 - La forma en que los condéminos habran de

garantizar el pago de las cuotas que correspondan.

6. - Lo referente al mantenimiento para Ila
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conservacion del inmueble, dentro del cual se podra establecer
la contratacién de personas para tal efecto y la adquisicién de

maquinaria para uso comun.

7. - Establecerd también todas aquélias disposiciones
de caracter obligatorio respecto a la convivencia de los propios
conddéminos, como son la limpieza del inmueble, lo referente a
las fiestas que celebren los conddminos, asi se puede tener
mascotas o no en el inmueble v gué animales seran permitidos,

a la prohibicién de areas comunes para usos distintos a los

destinados, etc.

8. - Debera establecer la forma en que proceda la

modificacion de la escritura constitutiva del Régimen de

Propiedad en Condominic.

9. - Asimismo, debera establecer tas sanciones
aplicables a las violaciones cometidas al reglamento de
condominos, a la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio y en su caso a la escritura constitutiva en los

términos gue al efecto se sefalen.

E! reglamento de condéminos es de tal importancia que
incluso la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio,
establece que cada condomino debera de contar con un
ejemplar, pues asi lo dispone el articulo 6°. de la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio, al establecer que todo

contrato de adquisicién gque celebre un condémino, debera

entregarse al interesado el reglamento del condominio,

certificado por Notario Publico.
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Este ordenamiento sin lugar a dudas es obligatorio en
cuanto a su cumplimiento, toda vez que el mismoc no puede
dejarse a la voluntad de los conddminos, ya que no regula
disposiciones particulares sino propiamente generales para la

convivencia y preservacién de los usuarios y el inmueble.

4.3 LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO.

La Administracién del condominio ser& litevada a cabo

por el Administrador, quien tendra como funciones las

siguientes:

1. - Debera llevar un libro de registros de acreedores
y deudores, que deberd ser autorizado por el Gobierno del
Distrito Federal, a efecto de {levar en forma clara y precisa todo

lo concerniente a las erogaciones y aportaciones de los

condominos.

2. - El Administrador serd el encargado de cuidar y
vigilar los bienes y areas comunes, tratando en todo momento de
conservar su funcionalidad para bien de la comunidad de los
condéminos, procediendo en su caso a ordenar las reparaciones
que estime convenientes en beneficio del condominio y a
realizar todo tipo de contrataciones para obtener la prestacion

de servicios pGblicos, como son energia eléctrica, drenaje, agua

potable, etc.
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3. - Sera el encargado de archivar y guardar toda la
documentacién relacionada con el condominio, poniéndola a
disposicién de los conddéminos, para que éstos la revisen en

cualquier tiempo e incluso para ser auditado.

4. - También fungira como recaudador y tesorero de
las aportaciones para los fondos de mantenimiento vy
administracién de las areas comunes, por lo que en atencién a
sus funciones debera extender los recibos correspondientes a
las aportaciones recibidas y exigir los que por concepto de

gastos se realicen.

5. - El Administrador tendra la obligacién de rendir
cuentas a loes conddminos, para que éstos puedan en su caso

formular las observaciones que estimen pertinentes.

6. - Tendra la obligacién de convocar a Asambliea por

lo menos una vez al afo.

El Administrador sera nombrado por la Asamblea de
condéminos, pudiendo ser cualquier persona fisica o moral e
incluso se podrd registrar su nombramiento ante la autoridad,

como lo dispone el articulo 30° de la Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio.
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4.4 LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS.

ia Asamblea de conddminos es el maximo organismo
de! condominio, y esto debido a que precisamente [a conforman
los propietarios conddéminos, es por ello que sus decisiones
constituyen la maxima jerarquia después de lo preceptuado por
ta ley, por lo mismo es indiscutible que debe corresponder a ella
él poder tomar todas aquéllas decisiones referentes al
administrader, al comité de vigilancia, al reglamento de
condéminos, asi como a los ingresos y egresos que se realicen

con motivo de la administracién, mantenimiento y reparacidn del

inmueble.

La Asambiea de conddminos es el maximo é6rgano del
condominio y sus facultades se hallan referidas en el articulo 29

de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio gue

dispone:

“Articulo 29°. - La Asamblea tendra las facuitades

siguientes:

1. Nombrar y remover libremente ai Administrador, en
los términos del Reglamento del condominio, excepto a los que
funjan por el primer afio, que seran designados por quienes
otorguen la escritura constitutiva del condominio. El
Administrador podrd ser o no alguno de los conddminos y la
Asamblea de éstos fijara la remuneracién relativa, que podra

renunciarse por algun condémino que acepte servir

gratuitamente el cargo,
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[l. Precisarles responsabilidades frente a terceros a
cargo directo del Administrador y la que corran a cargo de los
condéminos, por actos de aquél, ejecutando en o con motivo del

desempefio de su cargo;

Ill. En los términos de las fracciones anteriores,
nombrar y remover al Comité de Vigilancia, que podra
constituirse con una o hasta tres personas. En este Gltimo caso,
una minoria que represente por lo menos el 25% del ndmero
total de condéminos tendra derecho a designar a uno de los

miembros del Comité;

IV. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que
deba otorgar el Administrador respecto al fiel desempefio de su
misién y al manejado de los fondos a su cuidado, tantc para el
mantenimiento y administracién, cuanto al de reserva para

reposiciéon de implementos;

V. Examinar y, en su caso, aprobar el estado de

cuenta anual que someta el Administrador a su consideracian;

VI. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de

gastos para el afic siguiente;

VIl. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos
para constituir un fondo destinado a los gastos de
mantenimiento y administracién, y otro fondo de reserva, para ia
adquisicién o reposicién de implementos y maquinaria con que

deba contar el condominio. El pago podra dividirse en
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mensualidades, que habran de cubrirse por adelantado, El monto
de estos fondos se integrard en proporcion al valor de cada
departamento, vivienda casa o local, establecido en la escritura
constitutiva, como lo prevé el articulo 4°. Fraccion V. Las
primeras aportaciones para la constitucién de ambos fondos
seran determinados en el Reglamento del condominio. El fondo
de reserva, mientras no se use, debera invertirse en valores de
renta fija, redimibles a la vista. EI destinado ail mantenimiento y
administracidn debera ser suficiente para contar

anticipadamente con el numerario que cubra los gastos de tres

meses;
VIl Bis.- Fijar las modalidades con que se garantice el

pago de las cuotas a cargo de cada condeminic, conforme a la

fraccion X del articulo 4°.

VIll Promover lo que proceda ante las autoridades
competentes, cuando el Administrador infrinja esta ley, el
Reglamento del condominio, la escritura constitutiva vy

cualesquiera disposiciones legales aplicables;

IX Instruir al Administrador para el cumplimiente de lo

previsto en el articulo 31, fraccion Il;

X Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos
de interés comln que no se encuentren comprendidos dentro de

las funciones conferidas al Administrador,;

X| Modificar 1a escritura constitutiva del condominio y
el Reglamento del mismo, en los casos Y condiciones que

prevean la una y el otro, dentro de las disposiciones legales
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aplicables.

XIl Las demés que le confieran la presente iey, el

reglamento del condominio, la escritura constitutiva y demés

disposiciones legales aplicables.”

En lo referente al Administrador, la Asamblea podra
nombrarlo y removerlo libremente, fijando ias bases a las cuales
habrd de cefirse en el desempedo de su trabajo, asi como la
duracién del mismo y la remuneracién, que por el desempefio del
cargo conferido habra de percibir, ante ello el Administrador
debera rendir cuentas en [fa Asamblea General, para que ésta
previo estudio de las mismas proceda a aceptarlas o0 en su caso

sefiale los puntos sobre los cuales tenga duda, para que el

Administrador aclare éstos.

Por cuanto hace al Comité de Vigilancia, éste también
sera nombrado y removido en cuando a las personas que fo
integren por la Asamblea de conddminos, toda vez que de ellas
dependera se vigile el exacto cumplimiento de las obligaciones y
funciones dei Administrador, y debido a ello es que también la
Asamblea de condéminos puede ejercer su derecho de
destituciéon, ya que si éstas personas no cumplen c¢on su

cometido pueden generar enormes conflictos al condominio.

La Asamblea de conddéminas por ser el érgano formado
por el quérum de condominos, podra determinar en su caso las
aportaciones que habran de cubrir los condéminos, asi como su
forma de pago, siendo también competencia de ésta el

establecer ias formas de garantizar éstas aportaciones. Tambien
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establecera la forma en que habréa de garantizar el

Administrador el desempefio correcto de sus funciones.

4.5 EL COMITE DE VIGILANCIA.

El Comité de Vigilancia es un oérgano colegiado,
integrado por tres personas como maximo, cuya atribucién
principal lo es el de vigilar que el Administrador cumpla con sus
funciones, de acuerdo a lo preceptuado por el articulo 32°. de la

Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de! Distrito

Federal.

Atento a lo dispuesto por la Ley Sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio, podemos sefnalar que sus funciones

seran las siguientes:

La principal facultad del Comité de Vigilancia la
constituye el cerciorarse que el Administrador cumpla con sus
obligaciones, a las cuales ya nos hemos$ referidoc en el inciso 3

del presente trabajo, por io que no ahondaremos mas en ellas.

También correspondera al Comité de Vigilancia
verificar y dar su conformidad respecto de las obras necesarias

que habran de practicarse al inmueble para su conservacién y

mantenimiento.

El Comité de Vigilancia debera realizar labores de

auditoria respecto de los gastos que se realicen con motivo de
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las reparaciones y gastos que se hagan respecto del inmueble,

para dar cuenta de sus observaciones en la Asamblea de

conddminos.

Asimismo, también debera cerciorarse que las
aportaciones de ios condéminos se inviertan en valores de renta
fija, como lo establece el articulo 29°. Fraccidon VIl de la Ley
Sobre el Régimen de Propiedad en Coendominio, en tanto se
utilizan, para que éstos puedan generar alguna utilidad en
beneficio del propio condominio, verificando los estados de
cuenta que rinda el Administrador conforme a lo establecido en

el articulo 32° fraccién V, VI y VIl de la referida Ley.

También sera obligacion del Comité de Vigilancia el
apoyar en todo lo posible al Administrador para la obtencidon del
cumpiimiento de las obligaciones de los conddominos, dando a

conocer en la Asamblea de conddminos quienes han incumplido

en sus obligaciones.

También correspondera al Comité de Vigilancia el
convocar a Asamblea de conddminos, previo requerimiento
hecho de la misma al Administrador y si éste no la convocaréa
dentro de los tres dias siguientes a su solicitud, ésta podra
convocarla cuando a su parecer existieran irregularidades vy
anomalias en la administracién de! condominio, teniendo que

notificar al Adminisirador de ésta para gue comparezca a la

misma.

E1 Comité de Vigilancia se encargara de verificar que

el Administrador cumpla con sus funciones, puesto que €s mas
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facil que éste se encargue de vigilar al Administrador que estar

haciendo Asambleas para verificar el cumplimiento de su

funcidon.

4.6 EXTINCION DEL CONDOMINIO.

La extincion del condominio sdlo podréa darse bajo tres
supuestos: 1. -Por la voluntad de los condéminos, 2. - Por

destruccion, ruina y reconstruccion del condominic vy 3. - Por

causa de utilidad pdblica.
Ef primero de los anteriores se halla contemplado,

dentro de supuesto preceptuado en el articulo 7°. de la Ley

Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio que dispone:

“Articulo 7°. La extincién voluntaria del régimen de
propiedad en condominio, requerira el acuerdo de Asamblea
tomado por un minimo de votos que represente el 75% del vaior
total del condominio y méas de la mitad del numero total de
condéminos. En todo caso, deberan cumplirse las disposiciones
legales sobre planificacién, desarroilo o regeneracidén urbana y
otras que fueren aplicables, bajo la responsabilidad del Notario

Publico, y en su caso, del Registro Pablico de la Propiedad.”
En éste supuesto no interviene ninguna otra situacion
mas que la voluntad de fos condéminos, como pudiera ser una

causa de fuerza mayor o alguna influencia extrafa.

Diversa circunstancia por la que puede extinguirse el
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régimen de propiedad en condominio, lo constituye la
destruccion de la cosa, es decir del condominio la cual se da
por alguna causa de fuerza mayor, como pudiera ser por una
circunstancia que no estd sujeta a la voluntad del hombre y
como ejemplo podemos citar el temblor que sufrié nuestro pais

en 1985, en donde innumerables inmuebles se perdieron.

Ante la anterior circunstancia pueden adoptarse

diversas posturas:

La PRIMERA consistira en la reconstruccion del
inmueble, para lo cual se requerird como requisito indispensable
que el inmueble se haya destruido por io menos en tres cuartas
partes de su valor o bien en su totalidad; para ello también seréa
requisito el que por lo menos la representacion de los

condéminos que lo deseen tengan un 51% del valor total del

condominio.

La SEGUNDA postura que pueden adoptar los
conddminos, la constituye [a de dar por concluido en definitiva
el régimen de propiedad en condominio, mediante la venta del
terreno y de los bienes comunes que hayan subsistido,
procediéndose a la liquidacién de los condémincs mediante el

pago que a cada uno corresponda de la referida venta de los

terrenos.

Y la TERCERA postura adoptada al respecto la
constituye ia division y particion del terreno y bienes comunes,

sin que éstos salgan a la venta.
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Es precisamente para éste tipo de acontecimientos que
consideramos debe implementarse el seguro obligatorio, porque
ante ésta eventualidad innumerables familias guedan
desprotegidas y privadas de su vivienda, por elio el contar con
un seguro de dafos al inmueble, permitiria e! que muchas
familias no queden desamparadas por causas ajenas que
destruyan el inmueble como son, temblores, incendios,

inundaciones, accidentes aéreos, etc.

Otra circunstancia que puede originar la extincion del
condominio, la constituye la vetustez o ruina del mismo, lo cual
consiste en que por el transcurso del tiempo el inmueble que
habitaban los copropietarios, ya no se halla en las condiciones

para hacer uso de él conforme a su naturaleza, constituyendo un

verdadero peligro él hacerlo.

Ante ésta situacién, los condéminos pueden adoptar
por reconstruirio, o simplemente dividir el terreno y bienes
comunes y en su caso venderlas en términos de los sefalado, al

referirnos en términos de la destruccién del inmueble.

Un supuesto que no marca la Ley Sobre Régimen de
Propiedad en Caondominio, lo constituye la expropiacidn, la cual
consiste en que el Estado mediante Decreto y por causa de
utilidad publica quite a los particutares la transmision del
dominio de la tierra, es decir que priva a los particulares de su

propiedad privada, mediante el pago de una indemnizacién.

Este caso se da cuando por razones de urbanidad y de

la necesidad de crear obras de utilidad publica, es necesaria la
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demolicién de condominios, bastenos citar como ejemplo los
innumerables inmuebles que fueron demolidos para |la
construccién de los actuales ejes viales, por lo que mediante
ésta figura también se da la terminacién del condominio, pero

sin la intervencion de la libertad del condémino y aun en contra

de ésta.

Cabe destacar que por ésta forma de terminacién del
condominio, no existe posibilidad alguna de que se cree ©
reconstruya uno nuevo en otro lugar, y si esto fuera asi habra
de atenderse exclusivamente a un nuevo condominio, que no

necesariamente tendra que ser constituido por [os mismos

condominos.
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CAPITULO QUINTO

AUTORIDADES AUXILIARES EN ASUNTOS DE CONDOMINIOS.

5.1 LA PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR
Y SUS FACULTADES EN MATERIA DE
CONDOMINOS.

De acuerdo con la Ley Federal de Proteccion al

Consumidor, La Procuraduria Federal del Consumidor es un
organismo descentralizado de servicio social, que cuenta con
autonomia, personalidad juridica y patrimonio propio, (Excepto
Imperium) comoc se desprende del articulo 20°. del referido
ordenamiento, sin embargo y pese a ello existe un control
estatal respecto del organismo por parte del Poder Ejecutivo

pues asi lo establece el autor Rafael Martinez Morales quien

sefala:

“4 . Son creadas por la Ley en el Congreso o por

Decreto del Presidente de la Republica.

2. - El orden juridico les reconoce una personalidad

juridica propia, distinta de la del Estado.

3. - Como una consecuencia de la caracteristica

anterior, dichos organismos cuentan con Patrimonic propio.

4 - Gozan de autonomia jerarquica con respecto al
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autogobierno.

5 - Realizan funcién administrativa; es decir, su
objeto, en tanto persona moral o colectiva, se refiere a

cometidos estatales de naturaleza administrativa.

6. - Existen un control o una tutela, por parte del
Estado, sobre su actuacién. Senalada excepcién a esta

caracteristica de control o tutela administrativa, lo constituye la

Universidad Nacional Auténoma de México.” ®

De acuerdo con fa Ley Federal de Proteccion al

Consumidor, ésta institucion tendra las siguientes atribuciones:

“Articulo 24°. - La Procuraduria tiene las siguientes

atribuciones:

1. - Promover y proteger los derechos del consumidor,
asi como aplicar las medidas necesarias para propiciar la

equidad y seguridad juridica en las relaciones entre proveedores

y consumidores;

[l. Procurar y representar los intereses de los
consumidores, mediante el ejercicio de las acciones, recursos,

tramites o gestiones que procedan;

I1l. Representar individualmente o en grupo a los

B MORALES MARTINEZ RAFAEL 1., Derecha Admnistrativo Editonat Harla, S.A, de GV 3* Edicion, México
1994 p. 128,
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consumidores ante autoridades jurisdiccionales y

administrativas, y ante los proveedores;

V. Recopilar, elaborar, procesar y divulgar
informacién objetiva para facilitar al consumidor un mejor

conocimiento de los bienes y servicios que se ofrecen en el

mercado,;

V. Orientar a la industria y al comercio respecto de las

necesidades y problemas de los consumidores,;

Vil Realizar y apoyar analisis, estudios e

investigaciones en materia de proteccién al consumidor;

VIIl. Promover y realizar directamente, en su caso,
programas educativos ¥y de capacitacién en materia de

orientacidn al consumidor y prestar asesoria a consumidores y

proveedores;

IX. Promover nuevos o mejores sistemas y mecanismos

que faciliten a los consumidores el acceso a bienes y servicios

en mejores condiciones de mercado;

X. Actuar como perito y consultor en materia de

calidad de bienes y servicios y elaborar estudios relativos;

X1, Celebrar CONVENIOS con proveedores y
consumidores y sus organizaciones para el logro de los

objetivos de esta ley;
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X1l. Celebrar convenios y acuerdos de colaboracidén de

informacién con autoridades Federales, Estatales, Municipales y

Entidades Paraestatales, en beneficio de los consumidores;

XI1. Vigilar y verificar el cumplimiento de precios y
tarifas acordados, fijados, establecidos, registrados o
autorizados por la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial
y coordinarse con otras Dependencias legalmente facultadas
para inspeccionar precios para lograr la eficaz proteccién de los

intereses del consumidor, y, a la vez evitar duplicacién de

funciones;

XIV. Vigilar y verificar el cumplimiento de Normas
Oficiales Mexicanas, pesas y medidas, para la actividad
comercial, instructivos, garantias y especificaciones

industriales, en los términos de la Ley Federal sobre Metrologia

y Normalizacién,

XV. Registrar los contratos de adhesidn que lo
requieran, cuando cumplan |la normatividad aplicable, vy

organizar y llevar al Registro Pablico de contratos de adhesidn;

XVI|. Procurar la solucién de las diferencias entre

consumidores y proveedores conforme a los procedimientos

establecidos en esta ley;

XVIl. Denunciar ante el Ministerio Publico los hechos
que puedan ser constitutivos de delitos y que sean de su
conocimiento y, ante las autoridades competentes, ios gastos

que constituyan violaciones administrativas que afecten los



117

intereses de los consumidores;

XVIIl. Promover vy apoyar la constitucion de

organizaciones de consumidores, proporcionandoles

capacitacion y asesoria;

XIX. Aplicar las sanciones establecidas en esta ley;

XX. Excitar a las autoridades competentes a que tomen
medidas adecuadas para combatir, detener, modificar o evitar
todo género de practicas que lesionen los intereses de los

consumidores, y cuando lo considere pertinente publicar dicha

excitativa; y

XXl. Las demas que le confieran esta ley y otros

ordenamientos.”

En atencién a las atribuciones de Ia Procuraduria
Federal del Consumidor en materia de condominios, podemos

establecer que no existe una abundante intervencion.

Comunmente en la adquisiciéon de inmuebles sujetos al
régimen de propiedad en condominio, se requiere la celebracién
de diversos contratos como puede ser promesa de compraventa,
e incluso la propia compraventa, etc., los cuales habréan de ser
cumplidos por las partes y ante la violacién del proveedor o
prestador de servicios, el consumidor podra acudir ante la
Procuraduria Federal del Consumidor en defensa de sus

intereses, iniciandose asi la intervencién de la institucion.
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Cabe sefalar que la intervencion de la Procuraduria
Federal del Consumidor se dara cuando exista alguna violacion
o incumplimiento en el contrato de compraventa o promesa de
compraventa, de prestacion de servicios o cualquier otro en que
se halle involucrado el condominio o el condomino en su
caracter de consumidor, de tal forma que si 1a construccion de
los departamentos no es entregada en el término caonvenido, con
los acabados sefalados y en la forma establecida, esto dara
pauta a que los condéminos puedan acudir ante la institucién,

por la violacién a la prestacion de servicios convenida.

Diversa situacién gque se puede presentar en la que la
Procuraduria Federal del Consumidor es competente, ésta es
cuando la Administracion es encargada a un prestador de
servicios, de tal forma que si ésta no cumple con sus funciones
en forma adecuada se podra acudir ante la Institucion a efecto
de poner la queja por el pésimo servicio prestado, situacién que
se puede extender a las personas que también dan
mantenimiento 2 los inmuebles como son pintores, herreros,
fontaneros, carpinteros, albafiles, etc. asimismo entran en éste
supuesto aquélias empresas que prestan el servicio de
vigilancia y cualesquiera otra que de uno u otro modo realicen

un trabajo para el condominic en su conjunto.

5.2 LA PROCURADURIA SOCIAL Y Su
INTERVENCION EN EL CONDOMINIO.

La Procuraduria Social es un organismo adscrito a la
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Jefatura del Departamento del Distrito Federal, la cual se
encuentra dotada de una autonomia financiera, técnica,
administrativa y operativa, en términos de lo preceptuado por el
articulo 1°. y 2° del Acuerdo del entonces Jefe del
Departamento del Distrito Federal Manuel Camacho Solis que la
crea, esta Institucion la cual es de reciente creacién en nuestro
pais, pues la misma surge mediante acuerdo de 25 de enero de
1989, es decir hace 9 afos. Esta institucién tiene por objeto
proteger al ciudadano y asesorarlo en agquélios supuestos que
existe violacién de sus derechos por el mal desempefio de los
6rganos pablicos, en la mala prestacién de servicios publicos.
Asimismo se le ha dotado de facuitades para asesorar a todos

aquéllos individuos que forman parte del régimen de propiedad

en condominio.

El autor José Luis Ordofiez, nos seflala brevemente

cuales son sus funciones al establecer que éstas seran:

“1. - Recibir quejas e inconformidades por actos u
omisiones de autoridades administrativas del Departamento del
Distrito Federal, asi como por irregutaridades en la prestacion
de las servicios publicos, ya sea a cargo del propio
Departamento del Distrito Federal, una entidad paraestatal o un

particular en wuso y aprovechamiento de una concesion o

autorizacion.

2. - Proporcionar al ciudadano orientacién juridica vy

administrativa.

3. - Promover el cambio administrativo ante la
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presencia de practicas administrativas que, adn cuando estan
dentro de la legalidad, contravienen los principios de eficiencia

y oportunidad que debera regir la actuacion de la Administracién

Publica.

4, - Prestar asesoria a los poseedores y adquirentes
de vivienda de interés social, en todo aquello que se refiera a la

celebracién de actos juridicos y contratos necesarios para

obtener su adquisicién.

5. - Instruir y asesorar a los propietarios de inmuebles
en condominio en el cumplimiento de la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condoeminio de Inmuebies para el Distrito
Federal y demas disposiciones aplicables en esta materia: Asi
como en todo lo relacionado a la administracion del inmueble,
conciliando los conflictos que sobre esta materia se susciten

entre condéminos o entre éstos y el Administrador.” 24

Atento a io anterior correspondera a la Procuraduria
Social del Distrito Federal, el atender lo concerniente a la
asesoria de condéminos en todas sus facetas, es decir desde la
compraventa para la adquisicion de vivienda, hasta la

Administracién del propio condominio y mientras dure éste,

conforme a io
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5.3 ANALISIS COMPARATIVO DE LA PROCURADURIA
FEDERAL DEL CONSUMIDOR Y LA
PRODURADURIA SOCIAL.

Estas instancias son totaimente diversas, en virtud de
que la primera atiende principalmente a asuntos de
controversia, suscitados entre proveedores o prestadores de
servicios y los consumidores, de tal forma que el consumidor
que se siente agraviado en sus derechos acudiera ante la

Procuraduria Federal del Consumidor a interponer su

reclamacién.

La reclamacién serd calificada por el personal de la
Procuraduria y si se encuentran elementos para presumir ia
procedente, se citara al proveedor o prestador de servicios para
que éste en la audiencia de conciliacién rinda su informe
justificado, para lo cual se le notificara la fecha, dia y hora a

celebrarse y se le proporcionard una copia de ia reclamacion

respectiva.

En la audiencia de conciliacién el conciliador dara
tectura tanto a la reclamacién como al informe justificado que
rinda el prestador de servicios, y hecho lo anterior exhortara a
las partes para que éstas lleguen a un arreglo, proponiendo

alternativas de solucidn al confiicto.

Si el consumidor y el proveedor no lHegan a ningdn
arreglo conciliatorio, los exhortaréa &l nuevamente pero en ésta

ocasion para que sefialen como arbitro a fa propia Procuraduria
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Federal del Consumidor, si éstas aceptaren se procedera por el
juicio arbitral, si no aceptan dejard a salvo los derechos del

consumidor, para que éste l[os haga valer en la via y forma

idénea.

En caso de aceptarse el pracedimiento arbitral, habra
una audiencia en la que se llevara a cabo el compromiso
arbitral, estableciéndose las reglas al efecto, pudiendo ser de
estricto derecho o de amigable composicién, con lo cual se

procedera a tramitar el procedimiento arbitral en sus términos.

Una vez hecho el compromiso arbitrai, presentada la
demanda y en su caso ampliada, contestada ésta y en su caso ia
aplicacién, ofrecidas las pruebas por ambas partes, la
Procuraduria Federal del Consumidor procederd a dictar laudo,
con lo cual se dard por terminado el procedimiento ante esa
institucién, aunque deba acudirse ante el 6rgano jurisdiccional

para hacer ejecutable el laudo por la fuerza.

Tratandose del procedimiento a seguir ante |la
Procuraduria Social, éste se inicia mediante la queja, la cual
sera valorada por el personal de la Procuraduria y en caso de
que se juzgue procedente, se podrd solicitar de las autoridades

respectivas el informe para que ésta institucidn emita la

recomendacion que estime pertinente.

Tratandose de problemas suscitados con motivo del
regimen de propiedad en condominio, también sera
indispensable la presentaciéon de la queja y previa catificacién

de la misma se citara a la otra parte para la celebracion de una
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audiencia de conciliacién, en la cual se le hara saber el motivo
de las citas de la queja, oyéndose a la contraparte vy
sefialandoles los inconvenientes y alcances de 5Us
pretensiones, exhortandolos para que arreglen en forma
amistosa su confiicto, y en caso de no ser asi se les aconsejara
la forma en que puedan resolverlo, turnando al condémino que

halla iniciado el procedimiento ante la autoridad competente.

La anterior facultad se desprende del articuio 10. del
Acuerdo mediante el cual se delegan en la Procuraduria Sociaf,
el ejercicio de las facuitades concedidas al Departamento del
Distrito Federal en ios articulos 30° y 41°. de fa Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, relativas a la conciliacion de conflictos de
caradcter condominal y al Registro de Administradores de

condominios, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el

15 de Diciembre de 1993, que dispone:

“Articulo 1°. Se delegan en la Procuraduria Social, el
ejercicio de las facultades concedidas al Departamento del
Distrito Federal, en los articulos 30° y 41° de la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el
Distrito Federal, relativas a la conciliacién de conflictos de

caracter condominal y al registro de Administradores de

condominios.

Articulo 2° - Las facultades que en este ordenamiento
se delegan, se realizaran sin perjuicio de su ejercicio directo

por parte de esta Jefatura.”
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Cabe sefialar que en términos del articulo 41° de la
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio,
corresponderd de Acuerdo con el articulo preinsertoc a la
Procuraduria Social resolver todas las controversias que se
susciten con motivo de la mencionada ley, del reglamento del
condominio y de la escritura constitutiva del mismo, mediante el
arbitraje, pero éste deberd haliarse contemplado en esos
términos, es decir que debera existir el compromfso arbitral para
que pueda darse, y en caso contrario s6io se convertird en una

figura conciliatoria sin la menor fuerza juridica y coercitiva.

En caso de hayarse regulado el arbitraje para la
solucién de esas controversias, se procedera a establecerse
éste, bien sea de estricto derecho o en amigable composiciéon
para lo cual habréd de acudir quien se crea afectado en su
derecho y procediéndose a la notificaciéon de la demanda al
Demandado, para que éste la conteste y ofrezca sus pruebas y

el arbitro esté en aptitud de dictar el laudo correspondiente.

Como se podra observar el procedimiento de ambas
instituciones es muy precario, respecto a las disposiciones
aplicables al condominio, puesto que la Procuraduria Federal
salo atenderd reclamaciones suscitadas con motivo de una
relacién de consumo o de prestacién de servicios, que afecte al
condominio y no propiamente sobre discrepancias entre
condéminos o con motivo de estas sélo atenderan reclamaciones
suscitadas con motivo de una relacién de consumo o de
prestacién de servicios, que afecte al condominio y no

propiamente discrepancias entre condéminos o con motivo de las

relaciones entre éstos.
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Tratandose de la Procuraduria Social, su participacion
es aun menor, pues ésta sdlo se circunscribe en la conciliacién
entre condominos, y en caso de no poder llegar a la misma se
procede a indicar y en su caso asesorar al conddémino, para que
acuda ante la autoridad competente, salvo el caso en que se

halla fijado el arbitraje ante la Procuraduria Social.

Ante @ésta situacion consideramos debieran de
reglamentarse en forma mas especifica las controversias
suscitadas entre condominos, por 1o gque a continuaciédn
pasaremos a exponer algunas propuestas que adn cuando

modestas pudieran ser duatiles al Régimen de Propiedad en

Condominio.

5.4 PROPUESTAS PERSONALES

PRIMERA.- Seria conveniente incluir como requisito de
existencia del condominio la obligatoriedad de contratar un
seguro para el caso de destruccién o pérdida del condominio, lo
cual redundaria en que las familias que lo habitan tuvieran la
certeza de que siempre gozaran de una vivienda digna vy
decorosa, el seguro seria una garantia de que siempre se
contara con ta vivienda, puesto que en caso de algun siniestro o
incluso de una expropiacion, con el monto del seguro se puede
construir un nuevo condominio, o adquirir otra vivienda, lo cual

sin lugar a dudas en benéfico para todas aquéllas personas que

habitan un condominio.
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SEGUNDA.- En virtud de que los contratos celebrados
para la adquisicién de un inmueble sujeto al Régimen de
Propiedad en Condominio, la parte vendedora tiene obligacion
de entregar a la parte compradora, dara un ejemplar del
Reglamento de Condominio vy Administracién situacién que la
deja sin posibilidad de que prive el acuerdo entre las partes, y
por el contrario quien adquiere un inmueble bajo éste régimen,
sélo pueden aceptar las condiciones establecidas, en dicho
Reglamento ante ello debiera de obligarse al registro de los
mismos facultando a la Procuraduria Federal del Consumidor y/o
a ia Procuraduria Social para que analizarg éstos instrumentos y
en su caso verificard que no existieran clausulas leoninas o
contrarias a derecho en perjuicio de quien adquiere el inmueble,

vigilando su exacto cumpiimiento de la ley.

TERCERA.- Esta propuesta se hace consistir en que ia
Procuraduria Social fuera designada como arbitro forzoso en
todas aquéllas controversias suscitadas con motive de la
interpretacién y aplicacion de la Ley Sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal
del Reglamento)de! condominio, vy de la escritura constitutiva del

mismo, tratandose de los propios conddminos.

CUARTA.- Proponemos que la Procuraduria Social
funja como conciliadora entre los condéminos y todos aquélios
prestadores de servicios que intervienen en la construccidn y
edificacién del condominio, pues al dotarsele de éstas
facultades a la Procuraduria Social se convierte a ésta en una

autoridad especializada y por lo mismo capaz de resolver los
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conflictos, para lo cual también debiera de fungir como arbitro
para solucionar los conflictos entre las partes si éstos no

llegasen a una conciliacién.

QUINTA.- Recomendamos la creacion de un organismo
que se encargue de formar un padrén de todas aquéllas
constructoras y promotoras de vivienda, que pretendan la
realizacion de edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad en
Condominio, con el objeto de que no se preste a fraude la
explotacién de la necesidad de vivienda de nuestros
compatriotas, pues existen innumerables casos que gente sin
escrupulos organizan grupos de personas para la adquisicién de
vivienda, y sopretexto de ello piden aportaciones y en muchos
de fos casos nunca se concreta el proyecto, desapareciéndose
las empresas y promotores de vivienda (Fantasmas).

El tener un padrén permitird que la autoridad se cerciore
de la veracidad, formalidad y seriedad de la empresa
constructora, con lo cual podra dar informacién a todas aquéllas
personas que deseen adquirir una vivienda, para saber si él

promotor o constructor son instituciones serias y legalmente

constituidas.

SEXTA.- A efecto de dar la calidad de constructor y
promoter de vivienda, seria importante el que estas personas
dieran una garantia para el caso de incumplimiento a los
participantes, lo que daria una certeza en la construccidon de la
vivienda y con ello desde tuego surgirian dos beneficios
inmediatos, el PRIMERQO de ellos el de la seguridad de la
inversion que se hace por parte de los futurcs condominos, y el

SEGUNDO. la certeza de construccién y adquisicién de una
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vivienda digna.

SEPTIMA.- Consideremos que la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio, de Inmuebles para el Distrito
Federal, debe de ser reformada, de tal forma que no establezca
topes en cuanto a la superficie y monto de los inmuebles
materia de vivienda de interés social, pues elio sdlo perjudica a
las clases sociales econdmicamente débiles, en virtud de que
con motive de la actual legisiacién la unidad habitacional no
puede exceder de 120 viviendas, vy éstas no podran ser en
cuanto a su superficie mayores a 57 metros cuadrados, |lo que
constituye unas casas materialmente de juguete, maxime que si
atendemos a un promedio de 5 personas por familia el area es
reducida y para efectos de abaratar costos comunmente las
unidades habitacionales se construyen a las oriilas de la ciudad,
lo que conlleva a pérdida de tiempo y gastos de transportacion
por 1o que debiera de ser modificada la fey en ese sentido, no
queremos decir que buscamos la creacion de vivienda de lujo

pero si de una vivienda digna y decorosa que no invite a la

promiscuidad.

OCTAVA.- A efecto de crear mayor numero de
viviendas, deberian de darse mas estimulos fiscales a todas
aquéllas empresas del ramo y particulares que destinen recursos
para este tipo de vivienda, ya que desafortunadamente el Estado
se ha visto impotente y muy rebasado para proporcionar
vivienda a todos los gobernades, por ello ante una mayor oferta
los precios tenderan a bajar, y con ello se cumplird el principio
constitucional del derecho a la vivienda digna a que suspiramos

y tenemos derecho todo mexicano.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- EI derecho a la vivienda digna es una
garantia de todo hombre, fa cual no se ha visto cumplida debido
principalmente a los problemas econémicos y de explosidn

demografica, por los que ha atravesado nuestro Pais.

SEGUNDA.- La ciudad de México ha sufrido
innumerables cambios y se ha visto poblada de la noche a la
mafana en una forma irracional, desordenada anarquica
concentrandose una inmensa mayoria de la poblacién de nuestro
Pais en una pequefia porcién y por consiguiente registrandose
y existiendo déficit en la vivienda y en terreno destinado a ella
por lo que se ha incrementado la necesidad de construir
edificaciones en forma vertical aun cuando ias hay en forma
horizontal y mixta, pero generalmente, atienden éstas ultimas a

otras clases sociales mas altas.

TERCERA.- E! Estado al verse impotente en la
necesidad de dar vivienda digna y decorosa a sus gobernados,
debe conceder estimulos fiscales para incrementar la inversidn
en la industria de la construccién y buscar solucionar esa
problematica y superar el déficit que afio con afio se va
haciendo méas grande en nuestro Pais y sin visos de que esto se

resuelva por conducto de! Estado.

CUARTA.- Debe de dotarse de mayores facultades a

la Procuraduria Social para que ésta intervenga como una
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Autoridad especializada en materia de condominios, que
resueiva desde sus origenes la probleméatica que pudiera
suscitarse por la construccidn, administra’cién y hasta los

conflictos entre los condéminos.

QUINTA.- Debe de crearse un padrén de constructores
y promotores de vivienda para proteger a la poblaciéon de
innumerables charlatanes y defraudadores que aprovechandose
de la extrema necesidad de la poblaciéon de contar con una
vivienda, continuamente se cometen y son victimas abusos y

fraudes en contra de ellos quienes irénicamente son la clase

econdmicamente mas déhil.

SEXTA.- Debe constituirse como obligacién para el
otorgamiento de un registro de constructora o de promotor de
vivienda una garantia para el sano desarrollo de sus funciones,
con el objeto de proteger a todas aquéllas personas que deseen

adquirir y/o invertir en una vivienda digna.

SEPTIMA.- Debe de sefialarse como arbitro a |la
Procuraduria Social, tratidndose de asuntos relacionados con la
Administracién de condéminos, y de esta forma se le daria
celeridad a los procedimientos y una economia procesal ya que
desahogaria mucho trabajo a los Tribunales Civiles por la faita
de paga en los gastos para la Administracién, reparacion y
mantenimiento del inmueble, en virtud de que ello no puede

estar sujeto a fa voluntad de uno o unos condémino.

OCTAVA.- Debe dotarse de facultades a la

Procuraduria Federal del Consumidor, de tai forma que sea
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obligatorio el registro de contratos de adhesidn que tenga por
objeto la adquisicion de una vivienda, departamento, casa ©
jocal sujeta al Régimen de Propiedad en Condominio, para que
esta Autoridad vele por los derechos del consumidor, con

independencia de las facultades atribuidas a la Procuraduria

Social.

NOVENA.- Debe reformarse la Ley Sobre Régimen de
Propiedad en Condominio, de tal forma que no contemple
limitaciones en cuanto al costo y superficie de una vivienda,

pero sin dejar de tomar en consideracion el interés social.

DECIMA.- Deben de crearse disposiciones relativas al
Reglamento Interior de Condominios, cuya observancia no podra
ser motivo de variacién alguna, dandoles el caracter de normas
de orden publico e interés social, y dejando solo algunas
cuestiones al arbitrio de los conddminos, pero tomando en
consideracién el tipo de condominio al que ha de sujetarse, en
virtud de que dependiendo del tipo seran las necesidades
requeridas, puesto que no se puede comparar un condominio
vertical con uno horizontal por lo mismo se debe atender a las
caracteristicas particulares de los inmuebles y de los

condaminos gque en ellos habitan.



132

BIBLIOGRAFIA

1. -BORJA MARTINEZ Manuel, “La Propiedad de Pisos 0

Departamentos_en_el Derecho Mexicano”, Editorial Porrua,

México 1957.

2. . BORJA SORIANO Manuel, ‘Funcién Social y Naturaleza
Juridica de ia Propiedad _Horizontal”, Conferencia del 7 de

septiembre de 1960.

3 . BRAVO GONZALEZ Agustin, “Derecho Romang”. Editorial

Pax, 112. Edicion, México 1994.

4 - “Cédigo Civil Para el Distrito Federal”, Editorial Porrua,
México 1985,
5 . “Cédigo Civil Francés”, Traduccién Alberto Aguitera, Sin

Editorial, Madrid Espafia 1875.

6. - “Codigo Civil Del Imperio Aleméan”, Traduccién de Alejo

Garcia Moreno, Editorial Géngora, Madrid Espana 1897.

7 - “COLIN SANCHEZ GUILLERMO, ‘Derecho Mexicano de

Procedimientos Penales” Editorial Porraa, 112 Edicidn,

México 1989.

8 -DE PINA Rafael, “Derecho__ Civil Mexicano”, Editorial

Porrtia, 9a. Edicion, México 1980.



133

9 - DE PINA Rafael, “Diccionario de Derecho Mexicano”,

Editorial Porrta, México 1970Q.

10. - “Diccionario_de la lLengua Espafola”. Editorial Espafa
Calpe, 19*. Edici6n, Madrid, Espafia 1989.

11. - FLORIS MARGADANT GUILLERMO, “El Derecho Privado

Editorial Esfinge, 5% Ediciéon, México 1960.

Romano”

12. - GALINDO GARFIAS Ignacio, ‘Derecho Civil”, Editorial
Porrua, 13% Edicién, México 1989.

13. - GUZMAN ARAUJO Gerardo, 'EI Condominio”, Editorial

Trillas, 22. Edicién, México 1994,

14. - GUTIERREZ Y GONZALEZ ERNESTO, “El Patrimeonio”,
Editorial Porria, S. A. México 1995

15 - HELU SAVEG,_ “Derecho Constitucional”, Editorial Porrua,

México 19886,

16. - “Ley Sobre el Régimen de }a Propiedad en Condominio vy

Acuerdos Fiscales y Administratives”, Ediciones Fiscales

ISEF, S.A., Segunda Edicién México 1996.

17 . MENDIETA Y NURNEZ LUCIO, “EI Problema Agrario de

México”, Editorial Porriia, México 1989.

18 - MOTO SALAZAR Efrain, "Elementos de Dergcho™, Editorial

Porrta, 34*. Edicién, México 1988.



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

134

- MORALES MARTINEZ RAFAEL [, _“Derecho Administrativo”,
Editorial Harla, S. A. DE C.V., 32 Edicién, México 1994,

. ORDOREZ RUIZ José Guadalupe, *Todo Sobre Ia

Administracién__de Condominjos” Editorial Limusa, 12,

Ediciéon, México 1890.

- ORDONEZ RU!1Z José Luis, *Nuevo Manual para la
Autoadministracién de Condominios”, Edijtorial Limusa

Noriega Editores, 2®. Edicion, México 1994.

-PETIT Eugéne, ‘Derecho Romano”, Editorial Céardenas

Editor y Distribuidor, México 1993.

- PEREZ LASALA, JOSE LUIS. , “Derecho Inmobiliario
Buenos Aires Argentina

Registral”, Editorial de palma,
1965,

. Revista de Derecho Notarial Revistas No. 38,39 y 407,

Octubre 1970. “Asociacién Nacional de Notarios Mexicanos

A. C.", Editorial Luz, S. A., México 1988.

-REGINA VILLEGAS Rafael, “Derecho Civil Mexicano®, Tomo

i, Editorial Porraa, México 1979, ,

- ROJAS JOSE LUIS, “México Tenochititlan”, Editorial Fondo

de Cultura Econdmica, México 1986.

- SANCHEZ MEDAL Ramén,_"De los contratos Civiles”,



135

Editorial PorrGa, 122 Edicidon, México 1983,

28 - TENA RAMIREZ Felipe, "Leyes Fundamentales de México®,

Editorial Porraa, 17%. Edicién, México 1992,



