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INTRODUCCION

La copropiedad se presenta en nuestros dias como una forma de la propiedad en la cual una
cosa o un derecho pertenecen proindiviso a varias personas, esto es, que a diferencia de la
propiedad en la cual una cosa es uUnica y exclusivamente de una persona, en la copropiedad
ocurre que son varias las personas que sobre la misma cosa tienen los atributos propios de
ser propietarios.

Derivado de la pluralidad de personas que tienen potestad sobre una misma cosa, es que se
pueden y se suelen presentar problemas en cuanto a la administraciébn, mantenimiento,
forma de posesion, reparto en las utilidades que la cosa genere, razon por la cual es
importante que cuando exista una copropiedad, la reglas sobre la administracion de la
misma sean claras entre los copropietarios, pues esto evitara problemas en el futuro, que
por demas estéa decirlo, los mismos son previsibles.

La ley ademas de regular situaciones entre los particulares, pretende el trato mas equitativo
e igualitario entre las partes, esto con el objeto de que una parte no se vea mas favorecida
gue la otra en virtud de la ignorancia o desproporcién que exista entre ellas, por lo tanto en

este trabajo pretendo que gran parte de los pactos que deban existir para la administracion
de la copropiedad estén contemplados en el Cadigo Civil y que dichas disposiciones sean

clausulas esenciales que todo convenio deba contener respecto de la administracion de la
copropiedad.

Ahora bien, no todo es negativo en la copropiedad, ya que en muchas ocasiones se puede
presentar una muy buena oportunidad para adquirir algo o desarrollar un proyecto en el cual
sin la concurrencia de diversas personas no se pudiere obtener el fin deseado, entonces en
forma convencional surge una copropiedad en la que todos seran duefios de la cosa en
proporcion a la parte alicuota que les corresponda, pero pudieron lograr el objetivo de
obtener la cosa y asi aprovecharon la oportunidad que se les presenté.

La forma en que nace la copropiedad, tanto histéricamente como en nuestros dias, como se
presenta, cuales son las formas y las clases de la copropiedad, las obligaciones de los
copropietario, como se extingue, entre otras cosas, las trato en este estudio, ya que con esto
se puede tener una visibn amplia y clara de lo que en si es la copropiedad y el porque
sustento que la misma debe tenerse por terminada una vez que se haya individualizado la
cosa comun, también abordo en forma amplia las desventajas y ventajas que la misma
presenta, enfocandome a la situacion social que prevalece en la actualidad, tratando de
igual forma lo referente al condominio, que no esta por demas decirlo, presenta gran
similitud con la copropiedad.

Por otro lado y como sabemos, la necesidad de vivienda es resultado inmediato del
desmedido crecimiento poblacional que exige, una transformacion cualitativa, congruente y
eficaz. El sistema de propiedad en condominio, en gran parte, es la respuesta a ese cambio.



Actualmente el condominio estda adquiriendo una singular importancia en el panorama
urbano. Se encuentra desplazando a las tradicionales formas juridicas de propiedad, lo que
se explica por sus innumerables ventajas, como son, entre otras, el permitir construir y
vender, con mayor facilidad, casas unifamiliares, departamentos, oficinas, y locales
comerciales, y obtener el 6ptimo aprovechamiento de la superficie urbana, asi como de los
servicios publicos.

El régimen de propiedad en condominio constituye una nueva forma juridica que permite
convivir dentro de un marco solidario y abre una nueva perspectiva en esta época en que el
habitante de la gran Ciudad esta hoy mas que nunca sélo ante innumerables asechanzas de
la metropoli. De esta forma el condominio se consolida como un sistema nuevo Yy diferente

a la antigua propiedad como la entendian los romanos: un derecho absoluto, exclusivo e
ilimitado.

Por lo anterior, el presente trabajo, tiene como proposito abordar un tema que tiene una
gran actualidad y en la medida de lo posible, ayudar a orientar al comprador, vendedor,
constructor y administrador del condominio por ser un sistema de propiedad mas acorde
con ésta moderna funcion social cuando cese la copropiedad por la simple individualizacién
de la parte que a cada propietario le corresponde.

Por lo anterior el presente trabajo en comentario lo dividi para su exposicion y estudio en
tres capitulos los cuales a continuacién detallo. En el capitulo primero aborde los
antecedentes historicos de la propiedad y la copropiedad y su evolucién desde la época
romana, la edad media y en general la evolucién de la propiedad en nuestro pais.

En el capitulo segundo se hace un analisis de la Constitucién del régimen de propiedad en
condominio, destacando cuales son los bienes de propiedad exclusiva y los de propiedad
comun, asi como las obligaciones de los propietarios, el condominio y la copropiedad para
asi saber las formas de extincion del régimen en condominio.

Por ultimo en el capitulo tercero se estudian las clases y formas de la copropiedad ya que

como se sabe, el condominio encierra un derecho singular y exclusivo y ademas un derecho

de copropiedad sobre elementos y partes comunes, siendo lo ideal de acuerdo a nuestra
propuesta la individualizacion de las porciones que a cada propietario corresponden.



CAPITULO PRIMERO.

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD Y DE LA
COPROPIEDAD.

Los origenes de la copropiedad la podemos hallar en el paso de las tribus del
estado némada al sedentario, asi podemos decir, que la nocion de copropiedad
es anterior a la de propiedad individual, pues como lo sostienen algunos
autores la propiedad ha pasado en sus origenes, por dos etapas sucesivas: El

colectivismo de la tribu y la copropiedad familiar.

“Asi con el devenir de la historia en donde se marca con mayor claridad el
caracter de la copropiedad es en el momento en que, ya sea por usurpacion o
por desuso, las reparticiones periddicas del suelo se suspenden, es decir, no se
renuevan y cada grupo familiar se encuentra en posicion inmutable de una
determinada parte de las tierras. Este es el régimen de la copropiedad
familiar, en que la propiedad de la tierra pertenecia en comiin a los miembros
de la familia, con el que se desarrolla, paralelamente, la propiedad individual,

. , . 1
primero para los muebles y después para los inmuebles.”

1.1  PROPIEDAD COMO IUS EN EL DERECHO ROMANO

Es probable que los antecesores de los romanos hayan vivido en el régimen de
la propiedad colectiva de la tribu, pero lo cierto es que este estado de cosas

habia concluido cuando Roma aparecié en la historia. Lo que si ha quedado

! PETIT, Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano. 20? edicion, Edit. Porria, México, 2004. p. 233.




en algunas instituciones del derecho privado, son rastros de la copropiedad

familiar.

Los Romanos entonces senalaron tres caracteres inherentes al derecho de

propiedad: es exclusivo, perpetuo y absoluto.

“Es exclusivo, porque sélo el propietario, con exclusion de cualquier otra
persona, puede aprovecharse de las ventajas que su derecho le proporciona. El
bien objeto del derecho de propiedad, permanece lo mas permanentemente
posible a un solo individuo y es por esto que para marcar mejor esta

caracteristica, la propiedad es individual.

El derecho de propiedad es perpetuo, porque no se le puede quitar a su titular,
sino por acto de su voluntad o por algun evento que destruya la cosa, es decir,
la suerte del derecho de propiedad esta estrechamente vinculada a la de la cosa

misma que es su objeto y por lo mismo debe durar tanto como la cosa.

Por ultimo, el derecho de propiedad es absoluto, puesto que siendo solo el
propietario el titular del derecho sobre la cosa, ninguna persona puede poner
obstaculos, al libre ejercicio que haga de ella. No obstante, y es aqui en donde
reconocieron la copropiedad, puede suceder que el derecho del propietario se
encuentre limitado por los derechos que puedan ejercer sobre la misma cosa,

. . r 2
otras personas al mismo tiempo que €l.”

2 FLORIS MARGADANT, Guillermo. El Derecho Privado Romano. 26* edicién, Edit. Esfinge, México,
2007. p. 172.




Lo anterior es el caso de la servidumbre en que las ventajas de la propiedad se
dividen entre el propietario y el titular de la servidumbre y el de la indivisién o
copropiedad, en que varias personas tienen simultaneamente la propiedad de
una misma cosa, de tal manera que el derecho de cada una esta limitado
forzosamente por el derecho de las otras. Pero estas limitaciones no hacen
perder al derecho de propiedad su caracter absoluto, ya que se deben, o a un
acto voluntario del propietario, que seria el caso de la servidumbre, o a
motivos accidentales, como cuando heredan varias personas una misma cosa y

se establece entre ellas el estado de indivision.

Por lo anterior, la ley, aunque obligada a reconocer estas limitaciones al
derecho de propiedad, no las considera como normales y sélo les da un
caracter temporal; en esto estriba el derecho de cada copropietario a salir del
estado de indivision. “Los romanos conocieron entonces dos formas de
copropiedad: la que resulta de la comtn propiedad de varias personas sobre
cosas determinadas y la que se presenta en el caso de sucesion indivisa entre
coherederos. En estos casos, cada copropietario tiene un derecho igual a cada
una de las partes que componen la cosa y, por consiguiente ninguno tiene
sobre la cosa o sus partes un derecho exclusivo y absoluto y con base en este
principio ningin copropietario puede, si no es con el consentimiento de los

, . , . .. 3
demas, disponer de la cosa comun o ejercer sobre ella actos de dominio.”

Las obligaciones reciprocas a que da origen el estado de copropiedad, es en la
mayoria de los casos sin una convencion previa y por ello se asemejan a las
que engendra una sociedad. Por esto los romanos clasificaban estas

obligaciones como derivadas de un “cuasi ex contractu”. Dichas obligaciones

3 PETIT, Eugene. Tratado Elemental de Derecho Romano. 20? edicion, Edit. Porria, México, 2004. p. 231.



4

son varias pero podemos sefalar en primer lugar, la que tiene cada
copropietario de salir del estado de indivision por la particion de la cosa
comun, lo que implica para cada uno el derecho de obligar a los otros a
realizar dicha particion. Este derecho es de tal manera esencial a la
copropiedad, que cualquier convenio por el que se pretendiera prolongar

ilimitadamente el estado de indivision, no tendria validez.

Con la particion, la cosa comun se distribuye por partes iguales entre cada uno
de los copropietarios, o si esto no es posible, porque la cosa no admita comoda
division, se atribuye entera a uno de ellos, quedando éste con la obligacion de
indemnizar a los demas con una suma de dinero equivalente a sus derechos
sobre la cosa. Esta particion puede hacerse de comun acuerdo, por medio de
transferencias reciprocas de propiedad, empleando la mancipatio o la traditio.
Cuando no existe acuerdo entre las partes pueden ocurrir en la via judicial; en
tal caso, cada uno tiene el derecho de intentar contra los otros, como ya se
dijo, la accion de particion, que se llama, segin el caso “actio familiae
erciscundae” cuando la indivisidon proviene de una herencia o “actio communi
dividendum” cuando la indivision se da por otro motivo; por ejemplo: la

adquisicion en comun o sociedad formada entre las partes.

“Asi en roma, el juez podia poner fin a la indivision, ya fuere atribuyendo a
cada copropietario una parte de la cosa o la entera propiedad a uno sélo, con
obligacion para este de indemnizar a los demés. En estos dos casos el acto del

juez se llamaba “adjudicatio™

* Ibidem. p. 276.



Ante tales situaciones y dado que cada copropietario era duefio de una parte
ideal sobre un solo objeto, estas podian surgir, como ya se dijo, por contrato,
por ejemplo: un contrato de sociedad y de ahi su analogia con este, a
consecuencia de una herencia indivisa, por un legado o alguna donacion, por
comixtio accidental de granos, por confusio accidental de liquidos y por

algunas causas mas.

Ninglin copropietario podia alegar entonces que su derecho quedaba reducido
a una parte material del objeto en cuestion, por cuya razén decimos que las
cuotas eran “ideales”, no “materiales”. En cuanto a su cuota ideal, cada
copropietario tenia un derecho que podia transmitir o gravar como quisiera sin

que existiera un derecho de tanto como lo hay actualmente.

Entre los romanos en caso de duda sobre el valor de las cuotas, se presumia

que estas eran iguales.

Pero entonces, /cual era el derecho de cada copropietario, no respecto de su

cuota, sino en relacion con el objeto comtin?

Podia utilizarlo, pero siempre en una forma que no impidiera que los demads lo
utilizaran también, ademas cada copropietario podia hacer las reparaciones
necesarias y reclamar luego un reembolso proporcional a los demds. En
cambio, las modificaciones o inclusive, mejoras del objeto, s6lo podian
hacerse con undnime consentimiento de los copropietarios; aqui la mayoria no

obligaba a la minoria.



En caso de despojo o perturbacion del derecho de propiedad o de posesion por
terceros o por alguno de los copropietarios, cada uno de estos podia ejercer en

forma independiente la accién que procediese.

“En sus relaciones mutuas los copropietarios respondian por la culpa en
concreto, es decir, no por una conducta que hubiera sido la tipica de aquel
abstracto bonus paterfamilias, que tantas veces encontramos en el derecho
romano, sino por una conducta de un grado de igual de cuidado al que solia
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mostrar en sus demas negocios.”

Es evidente que la copropiedad facilmente se torna en fuente de pleitos, lo que
explica que el derecho romano no la viera con muy buenos ojos. Asi cada
copropietario podia poner fin a la copropiedad pidiendo su division ejerciendo
las acciones que ya antes se mencionaron bastando para esto la voluntad de

uno aunque ¢ésta voluntad fuera contra la de todos.

CONCLUSION.

El dominio quiritario (dominium ex iure quiritium) no podia pertenecer mas
que a un propietario romano y no podia recaer mas que sobre una cosa romana
(estando excluidas por consiguiente los predios provinciales) tampoco podia
ser transmitido mas que por un modo romano (como la mancipatio o la

usucapio). Pero estas reglas clasicas se fueron debilitando al influjo Ius-

> FLORIS MARGADAT, Guillermo. El Derecho Privado Romano. 26* edicion, Edit. Esfinge, México, 2007.
p. 253



Gentium y en la época de Justiniano habian desaparecido casi por completo,

llegandose asi al concepto moderno de la propiedad.

1.2 LA PROPIEDAD POR PISOS EN EL DERECHO ROMANO.

“Conocidisimos son los apotegmas latinos, nos dice Don Jeronimo Gonzalez,
en que ha cristalizado la presuncién de que la propiedad del suelo se extiende
indefinidamente hacia arriba y hacia abajo; (cujus est solum ejus est caelo
usque ad centrum... a sidera usque ad inferos... usque ad superos... ad

256

profundum)

Seria sin embargo muy aventurado afirmar que proceden del derecho romano
e inutil buscar en el habeas iuris civilis los textos correlativos. Lejos de
encontrar en los fragmentos del Digesto frases que correspondan a una
propiedad ilimitada hasta el cielo y el centro de la tierra, podemos encontrar
preceptos y definiciones de una relatividad sensata y adecuada a las
necesidades de la vida en virtud del principio: “Omne quod invedificatur solo
cedit”; “Todo lo que se edifica cede al suelo”; se entendia que las
construcciones levantadas sobre un terreno eran cosas incorporadas a éste y
debian considerarse como accesorias.”’ “Las cosas del mundo exterior sobre
las que recae directamente el derecho de propiedad, han de presentar un cierto
grado de independencia y sustantividad para que pueda ser posible su
aprovechamiento integro por el titular y la exclusiéon de cuantas personas

pretendieran invadir su esfera juridica...

% Enciclopedia Juridica Omeba. Vol. III, 20* edicién, Edit. Dris-Kill, Argentina, 1990. p. 734 y ss
7 Ibidem. p. 735.



Todos los elementos incorporados se reputaban propios de la casa, del edificio
o del palacio y de ellos se hablaba como porciones o partes que seguian la
suerte del suelo estimado como casa principal por su permanencia,

inmutabilidad e indestructibilidad.

“Sin embargo Niebuhr en su historia de Roma, sefala la posibilidad de que en
la legislacion romana se conociera el condominio pro — diviso, de los distintos
pisos de una casa, fundandose en un texto de Dionisio (x32), que refiere como,
con ocasion de la Lex Icilia ed Aventino Publicando (del afo 298 de la
fundacion de Roma), que permitia a los plebeyos habitar en el Aventino,
numerosas familias construyeron edificios en el suelo comun, dividiendo entre
si los pisos. Esta opinién ha sido recogida por Zachariae, ain reconociendo
ser contraria al principio romano de la accesion inmobiliaria y desestimada
por Rudorff, que solo veia en el aludido pasaje una verdadera comunio pro

indiviso con distribucion del aprovechamiento.”

“Se ha querido también fundar la opinidon de que los romanos conocieron la
divisioén de casas por pisos, en tres textos del Digesto, el primero de Papiniano
y el segundo y tercero de Ulpiano. En el segundo de los textos de Ulpiano, el
que nos merece una especial consideracion, pues dice: “Pero si sobre una casa
que poseo hay un cenaculo en el cual otro viviere como duefio, dice Habeon,
el interdicto uti possidetis puede ser utilizado por mi y no por el que viviere en
el cenaculo; porque siempre la superficie cede al suelo. Mas si el cenaculo
tuviese acceso por sitio publico, dice Habedn, que no se reputa que posee la
casa el que posee la cripta; esto es verdad respecto al que tuvo la entrada por

sitio publico; por lo demas el superficiario utilizard el interdicto propio y las

8 DE IBARROLA, Antonio. Cosas y Sucesiones. 14* edicion, Edit. Porraa, México, 2004. p. 415




acciones del pretor; pero el duefio del suelo sera preferente en el interdicto uti
possidetis, tanto contra otros como contra el superficiario; pero el superficiario

es amparado por el pretor conforme a la ley del arrendamiento™

Tampoco se puede obtener una argumentacién evidente para defender la
opinidon de que en Roma se conocia la propiedad de los pisos partiendo de la
especialidad de la servidumbre urbana, que autorizaba a un propietario para
apoyar una construccion o parte de la misma sobre muros, paredes, bovedas o
columnas del vecino, porque si bien, en ésta hipotesis, el duefio del suelo no
adquiria la propiedad de la galeria piso o edificacion, que se reputaban propios
del titular de la servidumbre, ni las fuentes son lo bastante explicitas para
regular los casos de comunidad en una sola palabra, pro - diviso, ni en el
escueto marco de la servidumbre podian encajarse las complejas relaciones

juridicas derivadas de tal situacion.

“Asi como consecuencia de lo anterior, creemos con Racciatti Bugeda y
Thévenot que la division de casas por pisos, no existid6 en Roma en base al
principio “superficies solo cedit” y no podemos encontrar en el derecho
Romano el origen de nuestra actual legislacion sobre la propiedad de pisos
diferentes; era preciso que la evolucidn juridica dice Don Jeronimo Gonzélez
siguiera su camino a través de los siglos antes de llegar a la llamada indivisién
forzosa y a las legislaciones que sobre tal base reglamentan el dominio de

. . . 10
pisos y habitaciones.”

o Enciclopedia Juridica Omeba. Vol. III, 20* edicion, Edit. Dris-Kill, Argentina, 1990. p. 736
' VENTURA SILVA, Sabino. Derecho Romano 22* edicion, Edit. Porraa, México, 2006. p. 249.
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1.3 LA EDAD MEDIA.

A nuestro modo de ver, durante la alta Edad Media, los bienes de propiedad
no individualizada, pertenecian a los vecinos en general o mas exactamente al
comun de vecinos, con el tiempo, estos bienes son comunales en sentido
moderno ;A que se debio esto? Hay una explicacion posible: al filo de los
siglos XI y XII, tiene lugar en Europa un acontecimiento extraordinario, las
simples agrupaciones sociales de individuos, los rudimentarios municipios, se
convierten en “Universitas” dotadas de personalidad juridica, asi el Municipio
transpersonalizado de los vecinos, sustituye a la antigua e indiferenciada
agrupacion de estos, en buena parte de sus derechos y obligaciones; Siendo la
principal consecuencia que los bienes del comun de vecinos se van a convertir
en bienes municipales, ya sean de propios o comunales. En consecuencia, el
origen de los bienes comunales modernos esta irreductiblemente vinculado
con las razones de la aparicion del nuevo sujeto, al que van a imputarse dichos
bienes comunales; El Municipio Moderno; mas ain son una simple

consecuencia de éste.

“Sobre el origen del municipio, dos tesis se han venido sustentando durante
muchos anos, los historiadores a la hora de precisarlo las sefalan como la:
romanista y la germanista. La controversia surge en Europa y se ha
reproducido en Espaiia, no obstante que las peculiaridades histéricas de
nuestro pais en aquellos siglos (XI y XII d.c.) no permitian una facil

., : )
homologacién con el sistema europeo.”

" SANCHEZ MEDAL, Ramén. De los Contratos Civiles. 21* edicion, Edit. Porriia, México, 2004. p. 121.
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Mas recientemente el maestro Rafael Rojina Villegas en su obra, cita: “En el
estado feudal, la propiedad o dominio la otorgd el imperio. Todo el estado
descansaba en este principio; los sefiores feudales por razéon del dominio que
tenian sobre ciertas tierras, no solo gozaban del derecho de propiedad en el
sentido civil, para usar, disfrutar y disponer de los bienes, sino que también
tenian un imperio para mandar sobre los vasallos que se establecieran en

aquellos feudos. El sefior feudal se convirtio en un 6rgano del Estado.”"?

Las bases politicas, econdomicas y sociales de la concepciéon del municipio
como una Universitas, que es lo que aqui nos interesa, es un fendmeno
juridico, cuya aparicion es consecuencia de claras influencias doctrinales de
tipo romanistico, pero que hubiera sido inimaginable sin una determinada base
real, que en Espana significa la coronacion de un largo proceso que se gesta a
todo lo largo de la Alta Edad Media. En este sentido parece necesario hacer
una breve referencia a estas bases politicas, econdomicas y sociales, que por lo

que afecta a Espana, siguiendo a Font Rius podrian resumirse asi:

a)  “Factores politicos: La reconquista y la repoblacion de territorios.

b)  Factores Legales: Las concesiones de cartas pueblas y de
franquicias.

c)  Factores Econdmicos: Liberacion de cargas y prestaciones
publicas, prosperidad econémica.

d)  Factores Sociales: Formacion de una nueva clase ciudadana.

e)  Factores Juridico-Publicos: La utilizacion de las unidades

territoriales  locales, como  demarcaciones  juridicas,

12 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. T. II. 34? edicion, Edit. Porrta, México, 2002.
p. 81.
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demarcaciones eclesidsticas y demarcaciones administrativas o
seforiales.

f) Factores que contribuyen a la formacion del grupo vecinal: La
solidaridad de derechos e intereses vecinales (concretamente la
posesion o aprovechamiento comunal de tierras, pastos, bosques y
aguas, la ejecucion o explotacion vecinal de ciertas funciones o
servicios) las relaciones profesionales y economicas, el vinculo

.. , , PR |
religioso y el vinculo de la comtn dependencia sefiorial.”

Asi las relaciones entre las Universitas y los Bienes Comunales en una época
de economia rudimentaria y exclusivamente agricola, habian de tener los
bienes comunales una importancia excepcional, la oportunidad de
aprovechamientos comunales sobre los antiguos baldios o las adjudicaciones
de los mismos a los sefiores fue, por ejemplo, uno de los mayores atractivos de

la reconquista y de la repoblacion

La consecuencia es que los bienes comunales jugaron un papel muy
importante en la constitucion y desarrollo del municipio primitivo. A este dato
tuvieron ocasion de referirse Diaz Canceco Brutalis y Calmette entre otros y
recientemente Font Rius, “quien llega a sugerir que las relaciones derivadas de
aprovechamientos comunales quiza representan el factor mas decisivo en la
formacion de una solidaridad vecinal entre los moradores de una localidad
rural. En este sentido las universitates poseen bienes desde los tiempos mas
antiguos; de ello pueden encontrarse innumerables ejemplos en todos los

libros de historia que tratan de la materia.”"*

" ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. p. 128.
" MUNOZ, Luis. Derecho Civil Mexicano. T.III. 7* edicion, Edit. Sista, México, 2000. p. 193.
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Pero lo que a nosotros nos interesa aqui, es ir precisando los distintos grupos

de bienes que se encuentran bajo la denominacion genérica de bienes

comunales.

a)

b)

d)

En primer lugar aparecen los bienes que hoy serian calificados como
de dominio y uso publico.

Bienes que hoy se denominarian patrimoniuales o de propios,
debiendo distinguirse entre: a) Edificios, b) rentas, arbitrios y multas;
en general, fuentes de ingresos para las arcas municipales, todo esto
significa cuantitativamente una porciéon muy escasa del patrimonio
municipal, dado lo incipiente de la economia capitalista, pero su
importancia era muy grande, precisamente por la escasez de moneda
c) tierras, bosques y prados, adquiridos bien sea por donacién o
venta, bien sea, - caso mas ordinario — por apropiacion excluyente de
los bienes comunales en sentido propio.

Bienes comunales propiamente dichos.- Estos pertenecen a la
Universitas, lo mismo al final de la Edad Media que unos siglos
antes. En la edad media si el Consejo Municipal consiguiod
apoderarse de las facultades de administracién, al menos las de
trasmision nunca le fueron concedidas. Lo cual no impediria, no
obstante que estos, que constituyeron durante la edad media la forma
ordinaria de la propiedad municipal (por asi llamarla) terminaron
siendo mas escasos y hasta excepcionales.

Con frecuencia tenia una villa o comuna derechos de usos sobre
bienes de un sefior o de una abadia; lo mismo que en ocasiones estos

cedian sus bienes a una Villa, pero reservandose derechos de uso.
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Ahora los bienes comunales estdn formados por la concurrencia de dos
derechos: el de propiedad del municipio y el de aprovechamiento de los

Vecinos.

Municipio + Vecinos = BIENES COMUNALES.

Frente a la evolucidon descrita en los epigrafes anteriores (imputacién de los
bienes comunales a la Universitas Politica) que puede calificarse de normal,
existe una disociacion excepcional entre la Universitas y dichos bienes
comunales en determinadas partes de Europa, en Suiza, mas que en ninguna
otra parte, han tenido los bienes comunales un desarrollo muy distinto que
demuestra hasta que punto fue circunstancial su integracién en el patrimonio

de la Universitas.

El fenomeno a que aludimos consiste en una exencion de los bienes
comunales ante la absorcion de la Universitas, dicho con otras palabras, en la
no imputacion a la Universitas o disociacion excepcional entre la Universitas

y los bienes comunales.

Si el proceso ordinario en las ciudades fue como ya quedo descrito, que el
comun de vecinos se integro en la Universitas y en consecuencia el patrimonio
de aquel se integré también en el de ésta, la excepcion consistid en que, ni el
primitivo comun de vecinos (por tanto ni su patrimonio), se dejaron absorber
por la Universitas y como la aparicién de esta fue inevitable, el resultado es
que coexistieron ambas instituciones; por un lado la Universitas o Consejo o
Municipio y por otro, perfectamente diferenciado, un grupo de vecinos con su

patrimonio colectivo propio. El instrumento técnico — juridico empleado para
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lograr esta exencion fue el conservar el cardcter privado del grupo y de su
patrimonio frente a la publificacion esencial que caracterizaba a la nueva

Universitas, al Consejo.

Este proceso llegé a ser ordinario durante la Baja Edad Media, en las aldeas y
lugares, conservandose todavia con cierta regularidad en la edad Moderna,

pero en la actualidad, salvo Suiza, es verdaderamente excepcional.

Asi las consecuencia practicas de este desarrollo iban a ser muy graves:
Supone la coexistencia de dos comunidades vecinales; una politica, el
Consejo y otra privada, la Asociacion de vecinos, que conserva sus antiguos
bienes comunales, milagrosamente “congelados” en su estado primitivo, sin
haber seguido la evolucion ordinaria. Esta dualidad mientras materialmente
coinciden sus componentes, no tiene especial significacion, salvo quiza la
diferencia de régimen juridico a que se ven sometidos tanto el titular como los

bienes.

En Espafia se inicia este proceso en la propia Edad Media, desde el momento
en que se reconocen dentro de un mismo consejo elementos de distinta
naturaleza, lo que redundaba en una diferente condicion juridica de los
mismos, Gilbert, por ejemplo, proporciona el siguiente esquema de
posibilidades: “a) El consejo esta formado por la Villa, con plenitud de
derechos y por la aldeas que dependen de ella; b) Desde principios del siglo
XIII, no antes, se dibuja una segunda distinciéon: la que media entre el interior
de muros adentro y el arrabal de la Villa; ¢) Tardiamente se ha afiadido a la

condicion de residir en la villa, la exigencia de tener casa habitada; y d)



16

Dentro del Consejo tienen también una cierta personalidad las colaciones; hay

colaciones de la villa y de la aldea, de la villay del arrabal.”"

Asi podemos decir por ultimo que suele sefialarse el ejemplo paradigmatico de
Suiza. Pero no sélo existen en Suiza, en Espafia aunque por causas diversas,
conocemos también algunas variedades de bienes comunales, no sujetos en

principio al régimen publico y que no son pues, propiedad del municipio.

1.4 LA PROPIEDAD PREHISPANICA EN MEXICO

En los pueblos antiguos de México, las relaciones del hombre con la tierra —
tenencia, disfrute y disposicion — fueron muy diversas y cambiantes; lo
primero, por lo que respecta a los lugares, y lo segundo por lo que respecta a
las épocas. Lo que vamos a mostrar se contrae solo a las naciones de mayor
importancia historica y a los tiempos inmediatos a la conquista por Espafia,
paises y tiempos sobre los que poseemos informacion algo amplia y bastante
segura. No debemos ocultar que esta informacion adolece de un grave
defecto. Casi todo es traslado o traduccion al espafiol de noticias
suministradas verbalmente por los indigenas poco después de la conquista. De
modo que la desnaturalizacion o deformacion en que se cae al hacerse el
trasiego de los conceptos y términos de una cultura a otra, tan distintas entre
si, han tenido por fuerza que reflejarse en las ideas e imdgenes institucionales
extraidas de tales trasposiciones. El vicio de la fuente se transmite a los que

en ella abrevan. Y esto es lo que en contadisimas excepciones ha ocurrido a

15 MESSINEO, Franceso. Manual de derecho civil y comercial. 9*. edicién, traduccién de Santiago Sentis
Melendo, Edit. Oxford University, México, 2003. p. 189.
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quienes han escrito sobre la propiedad de los pueblos mexicanos en la época

prehispanica.

Para corregir el expresado defecto solo existe un recurso: El consistente en
enfrentar aquella informacion desvirtuadora con la mas simple y directa que
encierran los documentos judiciales y administrativos del periodo colonial
referentes a las tierras de los indios, documentos en los que, para sentar o
modificar derechos, es alegada la situacion y el orden anterior a la conquista y
tal enfrentamiento con dicha finalidad correctora ha sido hecha por nosotros
en varios estudios. Casi huelga afiadir los resultados de esto se han utilizado

en esta ponencia.

Morfologia de la propiedad de la tierra entre los mexicas y entre los mayas.

A) Las tierras bajo el dominio de la nocidon mexicas, estaban divididas en
dos grandes sectores a saber: el sector de los reservados al pueblo y el sector
de los reservados a la nobleza.

La propiedad de las tierras correspondientes al pueblo era atribuida a éste en
su conjunto, es decir, a la comunidad, pero estaba también asignada por partes
separadamente a los clanes o barrios (Calpullis) que constituian desde tiempo
inmemorable la base de la organizacidon social Mexica. Cada clan tenia sus
propias tierras comunes y a sus dignatarios tocaba aplicar las normas

reguladoras del destino y del disfrute de esa porcion territorial.

Las tierras atribuidas a la nobleza cabe dividirlas en dos sectores:
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a) “El formado por las tierras denominadas generalmente patrimoniales,
que eran adscritas a la familia o estirpe.

b) El formado por las tierras que cabria llamar funcionales o sea, por las
adscritas a un cargo u oficio publico; su disfrute solo duraba lo que el

ejercicio de la magistratura.

B) Entre los pueblos en que estaban agrupados los Mayas, tuvieron
también la propiedad de las tierras de su demarcacion, que les fue fijada por
sus gobernantes seguramente en la época de la ocupacion o la conquista del
territorio, pero los jefes de familia de esas comunidades no fueron dotados de

una parcela determinada como ocurrié entre los Mexicas.”"

La propiedad de la nobleza maya guarda poca semejanza con la de la misma
clase social Mexica; pues €sta carecia casi por completo de tierras en el
campo. Su patrimonio territorial fue urbano, se limit6 a los solares y casas

que le fueron senalados, o se sefialo en las ciudades.

C) Explicaciones y aclaraciones precisadoras.- En la anterior exposicion,
hemos presentado la morfologia de la propiedad mexicana antigua, con
arreglo a las categorias y conceptos imperantes en la ciencia Juridica actual.
Es decir, como la mayoria de los expositores contemporaneos, hemos hecho
entrar en moldes uniformes y rigidos una realidad institucional que s6lo muy

forzadamente se puede acomodar en ellos.

' ESQUIVEL OBREGON Toribio. Apuntes para la Historia del Derecho en México. T.IL. 2° edicién, Edit.
Fondo de Cultura Econémica, México, 1996. p. 191.
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Conviene pues, explicar como fue o en que consistid esa realidad, para que
puedan percibirse los desajustes entre lo conceptual — juridico y lo real —
institucional; y el logro de tal percepcion nos permitird captar mejor la

morfologia verdadera de la propiedad indigena mexicana.

La conformacion de la referida propiedad en lo que atafie a las tierras
dependi6: a) De las condiciones naturales del terreno, b) del tipo de economia,
c) De la clase de organizacién social y d) Del modo de apropiacion de la

tierra.

Asi, el tipo de economia denominado natural, que imperd en todos esos
pueblos, lo mismo en los del centro que en los del sur, impuso la retribucion
de los funcionarios con especies y servicios dados por quienes trabajaban la
tierra. La organizacion tribal y clasista de las sociedades indigenas, influy6
decisivamente en el moldeamiento de la propiedad territorial. En el reparto de
los productos de la tierra hubo que dar satisfaccion a cada clase y en la
distribucion de las parcelas a los hombres libres del comin fue necesario
buscar modalidades que mantuviesen la cohesion y la solidaridad de los
grupos clanicos. Gracias a las formulas adoptadas para tal reparto, los pueblos
y los calpullis o barrios, formaron verdaderas unidades nacionales territoriales.
La parcela dada y garantizada por la comunidad, convirti6 a los miembros de
la clase inferior, casi todos labradores, en pilares firmes e instrumentos

seguros de ese organismo politico — social.

La apropiacion de la tierra mediante ocupaciones y conquistas dio lugar al
empleo del repartimiento como sistema de distribucion de la tierra y origind

en muchas regiones la division de los agricultores en dos grandes sectores, el
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de los libres, pertenecientes a los clanes del pueblo conquistador y el de los
siervos, pertenecientes a la comunidad sojuzgada... “Las clases y formas de las
relaciones del hombre con la tierra (tenencia, disfrute y disposicion) en los
pueblos antiguos de México; fueron ante todo, tenencias y asignaciones
concedidas por la comunidad y para su servicio. Atribuir a los nobles o a los
plebeyos una propiedad o un usufructo sobre ciertas tierras, a la manera como
suelen entenderse estos términos en el orden juridico individualista ( o
Romano), tiene que parecernos desacertado, por que a los particulares —
nobles o plebeyos — no se les dieron sus pertenencias territoriales para si, sino
para el cumplimiento de determinados fines generales. En dichos pueblos la
sujecion de los individuos a la comunidad fue tal que sus disfrutes de la tierra
solo pueden ser considerados como medios o instrumentos para la realizacion

de funciones comunales.”"’

1.5 REAL PATRIMONIO.

En la época del feudalismo, sobre todo a los principios del mismo era la
nobleza la que preponderaba sobre el poder del rey, siendo éste un feudatario
mas al que se le reconocia un derecho de supremacia, buscando estos en todo
momento cambiar este derecho por el de soberania pero al ser los feudos
perpetuos esto les costaria muchos afios, y no fue hasta la llegada de los reyes
catolicos que se lograria la unificacion de gran parte de la peninsula y mejorar

su situacion.

7 ESQUIVEL OBREGON Toribio. Apuntes para la Historia del Derecho en México. T.IL. 2° edicién, Edit.
Fondo de Cultura Econémica, México, 1996. p. 218.
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“Asi las cosas, fue que por incorporaciones que hizo el rey Don Fernando de
varios feudos y de la Bula Noveriat Universi del Papa Alejandro VI de fecha
cuatro de mayo de mil cuatrocientos noventa y tres en la que le da a los reyes
catolicos las tierras que descubrieran al poniente, en una linea que pasara a
cien leguas de las islas Azores y del Cabo Verde, situacion con la que
estuvieron conformes los soberanos catdlicos en aceptar ya que Jesucristo
habia dado al Papa la facultad de atar y desatar en el cielo y en la tierra y
como Dios no exceptuaba a nadie, nada habia quedado sustraido a su
Soberania, por lo que estaba investido de todos los principados y de todas las
dominaciones del universo, constituyéndose asi en Sefor de todos los reyes

9918

del mundo. (Rey de Reyes).

) ., ) denci uti u
Esta situacion trajo como consecuencia el absolutismo de los reyes, el cual les
permitia decir “El Estado soy yo” comprendiéndose todos estos derechos en

una sola expresion “REAL PATRIMONIO”.

Pero el Real patrimonio estaba formado de diversas maneras o mas bien dicho

se pueden hablar basicamente de tres clases de estos:

A)  “Propiedades, rentas y derechos con que cuenta el real tesoro para
administrar y defender el reino, lo que equivaldria en nuestros
tiempos a la hacienda publica.

B)  Propiedades, rentas y derechos con que esta dotada la casa real

que este se pudiese decir es el verdadero real patrimonio pues es

18 DIEGO Y GUTIERREZ, Felipe Clemente. Instituciones de Derecho Civil Espaiiol. T.I., nueva ed. Rev. Por
A. de Cossio y Corral y A. Gullon Ballesteros. Edit. Temis, Madrid, 1958. p. 188.
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el que dispone para si la realeza para el sostenimiento y
conservacion del feudo.

C) Bienes adquiridos por el rey por herencia, legado, compra,
donacidn, etc. que esto vendria siendo el patrimonio privado del

rey'”19

Lo anterior resulta de importancia para comprender de manera clara a que fue
a lo que se le denomind el real patrimonio y asimismo es paso indispensable
para el andlisis de la propiedad en las tierras conquistadas por la corona, ya
que con lo expuesto anteriormente nos viene una pregunta a la mente ;A quien
pertenecieron en o desde un inicio las tierras conquistadas por los Espafioles?
Y de ahi que es importante entender y comprender lo que fue el real
patrimonio y sobre todo las tres clases de reales patrimonios que existian, ya
que bien lo conquistado podia pertenecer a la corona o podia ser propiedad
particular del rey, por lo que para dar contestacion a ésta interesantisima
pregunta, analizaremos un poco como se dio la conquista para después

resolver esta interrogante.

En aquella época las guerras no se hacian con tropas pagadas con la Hacienda
publica, los sefiores y los soldados expensaban los gastos, por lo que tenian
derecho a percibir una parte de las ganancias, existiendo en ese entonces la
Ley I Titulo 25 Partida 2 que en sintesis decia que las cosas se debian repartir
entre aquellos que hicieran la guerra y también estaba la ley II Titulo 25,

Partida 2 que establecia que se debian hacer las enmiendas a los hombres por

! DIEGO Y GUTIERREZ, Felipe Clemente. Instituciones de Derecho Civil Espaiiol. T.I., nueva ed. Rev. Por
A. de Cossio y Corral y A. Gullon Ballesteros. Edit. Temis, Madrid, 1958. p. 198
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los dafios que sufrieran y una vez cubiertas las indemnizaciones se pasaria al

repartimiento, correspondiéndole al rey las villas, los castillos y las fortalezas.

Como el descubrimiento de América se hizo a expensas del patrimonio de la
reina Dofa Isabel y no con dinero del Real Tesoro, el Rey Don Fernando
consciente de sus derechos, sabia que lo conquistado no pertenecia a la
monarquia, sino a su esposa que hizo los gastos y a los conquistadores y lo
que hizo fue incorporarlos a la Corona de Castilla, constituyéndose asi un

verdadero feudo.

Asi es entonces como quedo la propiedad de la tierra conquistada por los
espafoles en poder de la corona de Castilla, situacion que siguiendo el paso de
la historia y de los hechos, nos ayudara a entender como se fueron dando las
primeras formas de propiedad privada en la Nueva Espafia, quienes y por que
conceptos obtuvieron esta propiedad, pero este tema lo analizaremos en el
punto siguiente, concluyendo en el presente punto que el Real Patrimonio es
“una institucion importante de estudio ya que la misma nos permite apreciar
de forma clara como se dio la conquista en relacion con la propiedad de las
cosas conquistadas, por que medios 0 mas bien quienes aportaron para lograr
la conquista y lo que obtuvieron a cambio de dicha aportacion y finalmente
como fue que quedaron las tierras conquistadas, esto es, en el sentido de que a
quien pertenecieron, punto importante este para poder entender como es que
se fueron dando las primeras formas de propiedad privada en la Nueva

Espafia”.
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1.6 LA EPOCA DE LA DOMINACION ESPANOLA

Una vez que se expuso el punto anterior y que tenemos bases para poder
entender como se conformo la propiedad de las tierras conquistadas por los
espafioles durante la conquista, es momento de analizar como quedo o como

fue dandose la propiedad privada en las tierras conquistadas.

Se puede decir que las primeras formas de propiedad privada que se dieron en
la Nueva Espafia fueron los repartos que se hicieron a los conquistadores, por
lo que se les otorgaron grandes extensiones de territorio con derechos
absolutos, perpetuos e ilimitados sobre los mismos, esto quiere decir que con
estos territorios podian hacer lo que quisieran, es decir, los podian vender,
grabar, donar o cualquier acto de dominio, disposicién y disfrute sobre los
mismos, lo anterior en el entendido de que el rey era el soberano y se

reservaba para si el dominio inminente sobre los mismos.

Dichas tierras eran entregadas a través de mercedes, mismas que fueron
conocidas como “mercedes reales”, ya que era el rey quien las otorgaba,
concediéndosele posteriormente esta facultad a Herndn Cortes y que

posteriormente ejercieran los virreyes.

Otra forma que se dio por la cual se hacian reparticiones de terreno fueron las
encomiendas, las cuales no constituian una propiedad de terreno sino que
unicamente la facultad de cobrar y disfrutar los impuestos que se usaban en
aquellas fechas, asi también podian disponer de indios que habitaban alli para
los trabajos de labranza en los terrenos de los encomenderos. En relacion con

este punto es importante ver que los indios eran tomados como objetos a los
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cuales se les podia utilizar y dar como encomienda para diversos trabajos, sin
importar la voluntad del indio, situacion que orilla al rey Carlos V a prohibir
las encomiendas de Indias, pero fue inttil pues Cortes no obedecidé dicha
orden y no fue hasta que se suprimieron las encomiendas por el afio de 1729,

cuando se terminaron estos abusos.

“Al irse fundando los pueblos, por ley de dieciocho de junio de 1513, el rey
faculté a los gobernadores de las nuevas poblaciones a adjudicar solares,
tierras, caballerias y peonias y para que no hubiese controversia se puso una
medida estandar a cada uno, siendo la medida de una peonia la de un solar de
cincuenta pies de ancho y cien de largo y cien fanegas de tierras de labor; la de
una caballeria es un solar de cien pies de ancho y doscientos de largo. Estas
adjudicaciones eran hechas en pleno dominio y propiedad con la tnica
limitacidén que se tenia que vivir durante por lo menos los ultimos cuatro afios

en el pueblo para poder disponer de ellas.”

Pero no por eso debemos pensar que los Gnicos que tuvieron en estos tiempos
propiedades, fueron los conquistadores y la corona Espaiola, ya que, aunque
en la gran mayoria del territorio esto fue lo que sucedid, también es importante
reconocer las mercedes que hizo Cortes a algunas de las personas mas
importantes de las Naciones Conquistadas, tal es el caso de las que se hicieron
a Dona Isabel Moctezuma del sefiorio, asi mismo se les dieron tierras a Don
Martin y Don Felipe, indios naturales de la Nueva Espafia. También por
cédula de fecha treinta y uno de mayo de 1535, el rey ordené al virrey Don
Antonio de Mendoza que devuelva las tierras a los indios que hubiesen sido

despojados.

Y ESQUIVEL OBREGON, Toribio. Op. Cit. p. 164.
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Para principios del siglo XVIII se hizo efectiva la congregacion de los
pueblos, con un detalle que llama la atencion, ya que siempre se cuidd de
amparar a los Indios de la propiedad y posesion que tenian sobre sus tierras,
por lo que en muchas disposiciones juridicas se confirmo esta posesion que

tenian los indios sobre los terrenos de la comunidad.

Lo anterior logré el proposito de que se constituyera una propiedad privada de
forma legal y legitima, claro, sin faltar algiin colono que ocupara sin titulo ni
causa, grandes extensiones de terreno que una vez que eran transmitidas por
sucesion o venta, constituian una forma imperfecta de propiedad, por lo que el
primero de noviembre de 1571 por cédula, se ordenaba a los poseedores de
terreno que presentaran sus titulos, esto con la finalidad de evitar estos abusos
y tener un control exacto sobre los terrenos y cuales habian salido

legitimamente de la corona.

Como se puede observar, estas fueron las primeras formas de propiedad
privada que se dieron en el territorio mexicano durante la época de la
conquista, ya que como bien apunta el maestro Jos¢ Miranda Gonzalez, en su
ponencia, “que por mas que pretendieran los Indios alegar sus derechos con
los registros judiciales y administrativos que existian en el periodo colonial
referente a los terrenos pertenecientes a los nativos, nunca fueron respetados
dichos documentos ni derechos, ya que el conquistador en poco tomo en
cuenta la anterior forma de propiedad y por esto es que se puede llegar a la
conclusion de que si bien no fue la primera forma de propiedad privada que

existid en el territorio nacional, dado que ya habian existido otras formas de



27

propiedad privada, aniquilando las anteriores y marcando una nueva era en

cuanto a propiedad privada se refiere.”!

1.7 EL INDIO Y SU ACCESO A LA PROPIEDAD INDIVIDUAL DE LA
TIERRA.

El presente capitulo tiene una especial importancia para la materia de estudio
de la presente tesis, en virtud de que el acceso por parte del indigena a la
propiedad individual de la tierra continla teniendo en nuestros dias una
palpitante actualidad, también es de tomarse en cuenta la situacion en la cual
se encontraban los Indios en la época de la conquista, ya que estos estaban
relegados y se les consideraba que era gente con minoria de edad en la
legislacion que se encontraba vigente en 1803 en la Nueva Espafia, por lo que
acertadamente Alejandro de Humboldt se expresé acerca de la Nueva Espafia
como sigue: “México es el pais de la desigualdad. Acaso en ninguna parte la
hay mds espantosa en la distribucion de fortunas, civilizacion, cultivo de la
tierra y poblacion y continuando con esta idea manifestaba: “Los indios
mexicanos, considerandolos en masa, presentan el espectaculo de la miseria.
Confinados aquellos naturales en las tierras menos fértiles, indolentes por
cardcter y aun mds por consecuencia de su situacion politica, viven solo para
salir del dia”. Manifestaciones y expresiones estas que reflejan crudamente
la situacion que padecian los Indios en la etapa de la colonia y que nos sirven
como punto de partida del presente tema ya que se evidencia la situacion tan
precaria por la que pasaban estos y de ahi lo dificil que seria para ellos el
poder obtener propiedad sobre tierras, ya que de por si su situacion hacia que

vivieran al dia, siendo en la mayoria de los casos serviles de los espafioles,

?l SANCHEZ MEDAL, De los Contratos Civiles. 21* edicién, Edit. Porraa, México, 2004. p. 216.
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mas dificil les era poder obtener la propiedad de tierras que en forma

codiciosa habian hecho para si los conquistadores de la Nueva Espafia.”*

Pero estas palabras de Humboldt también resultan de gran importancia puesto
que se puede considerar que fueron la semilla que posteriormente floreceria,
ya que no mucho tiempo después encontraron eco entre hombres de gran
preparacion cientifica y académica y mds ain, hubo hombres con ideas
liberales como las suyas que, ocupando puestos de responsabilidad oficial, se
atrevian incluso a dirigirse al Monarca con el fin de presentarle un panorama

realista de la dificil situacion social del indigena mexicano.

Uno de estos personajes fue Fray Antonio de San Miguel, obispo titular de
Michoacan quien lanzaba una auténtica proclama al final de una memoria
presentada al Rey en 1799, cuya intervencion fue determinante y su sucesor en
la sede de Michoacédn, Don Manuel Abad y Queipo después de analizar la
situacion de inferioridad del Indio Mexicano, se expresaba en los siguientes
términos: “Quitese el odioso impuesto del tributo personal; cese la infamia de
derecho con que han marcado unas leyes injustas a las gentes de color,
declareseles capaces de ocupar todos los empleos civiles que no piden un
titulo especial de nobleza; distribuyanse los bienes concejiles y que estén “pro
— indiviso” entre los naturales; concédase una porcion de las tierras
realengas, que por lo comun estan sin cultivos, a los Indios y a las castas;
hdgase para México una ley agraria semejante a la de las Asturias y Galicia
segun las cuales puede un pobre labrador bajo ciertas condiciones, romper
las tierras que los grandes propietarios tienen incultas de siglos atras, en

daino a la industria nacional...”, del texto trascrito se puede observar la

22 GALINDO GARFIAS, Ignacio. Derecho Civil. 25* edicion, Edit. Porraa, México, 2007. p. 114.
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urgencia que habia por otorgar mayores derechos a los naturales de la Nueva
Espania, porque ademds de que era una situacidon injusta € inhumana la del
Indio, afectaba al crecimiento industrial del pais, pero para los fines del
presente trabajo lo importante del texto trascrito es que estos fueron los
primeros pasos que se fueron dando para que el Indio de la Nueva Espana

pudiera obtener terrenos y ser asi propietario de los mismos.””

Asi las cosas, este mismo obispo afirmaba que para sacar al pueblo americano
del miserable abatimiento en que se halla y para conducirlo a la felicidad que
siempre se le ha deseado, es necesario crear las siguientes leyes: Primera.-
Una ley que establezca una igualdad civil absoluta de la clase de indios con la
clase de espafioles; Segunda.- Una ley que restituya las castas descendientes
de negros, mulatos, indios y espafioles que padecen nota de infamia hecho y
derecho; Tercera.- y esta es de las mds importantes propuestas por lo que se
refiere a la propiedad de la tierra por los Indios y esta era una ley para dividir
las tierras de las comunidades de los Indios en dominio y propiedad entre ellos
mismos, dejando s6lo en comun los ejidos y los montes que los pueblos
necesitan; Cuarta.- Division gratuita de las tierras realengas entre indios,
castas y espanoles pobres, esta la propuso debido a que la mala division de las
tierras era la principal causa de la miseria del pueblo de su ignorancia y
dispersion por haberse quedado sin propiedad ni cosa equivalente para fijarse
y reunirse en sociedad y por ultimo proponia como ya se dijo, una ley agraria
que conceda al pueblo una equivalencia de la propiedad que le falta,
permitiéndole abrir las tierras incultas por medio de locaciones y

conducciones de veinte o treinta afios.

» ESQUIVEL OBREGON, Toribio. Op. Cit. p. 288.
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Cabe sefialar que estas leyes que se proponian eran de indole completamente
liberal para las ideas de la época por lo que sus puntos de reforma incidian en
la més profundo de la estructura legal, administrativa y social del Virreinato y
de todo el continente y se debe observar que de todas las leyes que
propugnaba, tres de ellas hacen referencia al problema de la tierra y en la
cuarta propone con claridad el reparto de las tierras comunales entre los indios
en propiedad individual, antecedente este que no se puede dejar de tomar en
cuenta para realizar un buen estudio sobre la forma en que empezo6 el Indio a

tener acceso a la propiedad individual de la tierra.

Contemporaneo también de San Miguel y Humboldt que merece la pena
mencionar es el obispo de Guadalajara, el doctor Juan Cruz Ruiz de Cabaiias
quien tenia una onda preocupacion por el problema del latifundismo
novogalaico y el escaso rendimiento de la tierra por causa de un trasnochado
sistema de propiedad rural y esta preocupacion se puede entender claramente
puesto que el doctor Juan Cruz Ruiz de Cabafias al cual le interesaba
muchisimo el desarrollo productivo de la tierra y sus escritos siempre se
encontraban salpicados de referencias sobre la climatologia, la difusion de
nuevas siembras, el temperamento de las tierras, el comercio, industria,
ganaderia, etc. Y al observar la situacion que permanecia en las tierras de la
nueva Espafia que eran latifundios, es decir, grandes extensiones de terreno
que tenian a una sola persona como Unico propietario y ¢l mismo que por no
tener la capacidad o por no interesarle mantenia las tierras improductivas, era
por esto que la situacidon de la nueva Espafia no iba a mejorarse sino con la
reparticion a los indios de las tierras quienes las pondrian a trabajar y las

harian productivas y asimismo se dejaria de lado en gran medida la situacion
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de desigualdad y pobreza que estos padecian, apoyando también con ello al

crecimiento y fortalecimiento de la nacion.

En este mismo sentido surgieron muchos otros pensadores que se expresaban
a favor de la propiedad individual del indio sobre la tierra y de entre estos
resalta lo expresado por Jovellanos, ya que dichas palabras alcanzaron una
difusion insospechada en los Indios y estas palabras fueron: “El hombre la
ama como una prenda de su subsistencia, porque vive de ella como un objeto
de su ambicion, porque manda en ella como un seguro de su duracion y, si
puede decirse asi, como un anuncio de su inmortalidad, porque libra sobre ella
la suerte de su descendencia, por tanto, ningunas leyes serian mas contrarias a
los principios de la sociedad que aquellas que, en vez de multiplicar han
disminuido éste interés, reduciéndose en consecuencia la cantidad de
propiedades individuales y el numero de propiedades particulares. Estas
palabras que son de gran importancia llevan como esencia lo que es la
propiedad y la importancia de que exista la misma y sea respetada, porque
nunca serd lo mismo ser propietario que tener una posesion precaria y en
tratandose de la tierra, la misma nunca estara tan bien cultivada y trabajada si
el fruto de la misma no es para quien la cultiva, ya que nadie trabaja con el
mismo esmero, dedicacion y esfuerzo si las cosas son para si mismo como si
son para los demas por el esfuerzo de uno. Y he de aqui que estos grandes
pensadores, se manifestaron abiertamente en contra de la explotacion
comunitaria de la tierra practicada por los indigenas mexicanos, sabiendo que

el sentido de la propia pertenencia y el sistema de propiedad privada en la
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tierra trabajada, parecio ser el secreto de la tierra agricola y uno de los

elementos decisivos para considerarse ciudadanos de pleno derecho.”

Pero aqui existia un gran problema, ya que aun que la teoria sonaba ser el
panacea de todos los problemas, una cosa muy distinta eran los hechos que se
acontecian, ya que de las cuentas de la Real Hacienda de la caja Real de
Guadalajara, del total de quinientas diecinueve ventas y composiciones
adjudicadas a espafoles y castas, es decir el noventa y cuatro punto cuatro por
ciento, mientras que solo veintinueve pertenecen al sector indigena con el
pequeio detalle de que estas se trataban de bienes comunales porque segun lo
que se argumentaba estas eran para el comun de los naturales del total de
veintinueve comunidades que los solicitaban, es decir, un terreno por
comunidad, mientras que a los espafioles y a las castas les dotaban de grandes

porciones de terreno para personas en particular.

Es importante hacer la aclaracion que la materia de estudio de la presente tesis
es los bienes comunales y de ahi la importancia que tienen las primeras formas
de propiedad que tuvieron los indigenas, ya que como se dijo, lo que tenian
eran tierras comunales, pero no obstante el tema de estudio de la presente
tesis, es importante entender el aspecto econdmico, politico y social que con
relacion a la tierra se vivia en ese momento y esto es para entender como se
fueron dando las transformaciones de los regimenes de propiedad privada de
la tierra y por tal era pertinente continuar con lo que resultaba ser el verdadero
problema de la tierra y a decir de Cabanas, “el problema era mas arduo de lo

que a simple vista se podia considerar, ya que lo que primero se tenia que

2 LUNA ARROYO, Antonio. Diccionario de Derecho Agrario Mexicano. 10? edicion, Edit. Porrtia, México,
2000. p. 116.
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evitar era el latifundismo y aunque se pregonaba por reconocer el derecho de
quien tenia grandes extensiones de terreno de que no se lo podian ni deberian
quitar, si se habl6 también de que: El Estado deberia y podria intervenir para
estimular y estrechar a contribuir al bien publico; puede reprender la
indolencia de los que sin provecho mantienen grandes posesiones, puede
obligarlos al arrendamiento o enajenacion de las tierras que por si no pueden
ni quieren cultivar y de aquellos montes y dehesas en que por si no puedan
introducir muebles ni fomentar crias; y puede ademas asignar ciertos limites a
las desmesuradas adquisiciones particularmente de las tierras de realengo,
consultando por éste y otros medios semejantes no sélo el incremento de la

poblacion, sino el fomento de la agricultura.””

De esta trascripcion surgen grandes principios que posteriormente se verian
consagrados en nuestras constituciones tal como el de limitar las extensiones
de terrenos a efecto de que ciertas personas no se vean tan favorecidas por
estas reparticiones y también asimismo para que no existan tan grandes
extensiones de terreno que permanezcan durante mucho tiempo siendo
improductivas, por lo que se requeria la intervencion urgente del Estado a

efecto de que la situacion no se agudizare mas.

No menos interesante resulta el informe que remite el virrey de la Nueva
Espaiia, el II Conde de Revillagigedo, al mismo Gardoqui sobre la situacion
comercial del territorio y se expresaba de la siguiente forma: “La mala
distribucion de las tierras es también un obstaculo para los progresos de la

agricultura y comercio en estos reinos, y mas cuando pertenecen a mayorazgos

2> DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol. II. 15* edicion, Edit. Porraa, México, 1998.
p- 103.
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cuyos poseedores estan ausentes o son descuidados. Hay aqui vasallos de su
majestad duefios de centenares de leguas cuadradas que pudieran fundar un
reino no pequeiio en el distrito de sus posesiones, de las cuales sin embargo de

su extension, saca muy poca utilidad”.*®

Situacion ésta interesante porque ya es un virrey el que esta poniendo de
manifiesto el problema sobre la reparticion de la tierra y dada la organizacion
politica de la Nueva Espafia éste era la maxima autoridad en estas tierras,
desde luego, siempre supeditado al poder del monarca, ya que éste ultimo era

la autoridad suprema de la corona y todos sus reinos.

Interesante resulta asimismo la extensa memoria histérica sobre el Estado
presente de la América septentrional escrita por Don Pedro Canil Azevedo,
abogado de los reales consejos a su majestad, dentro de los cuales se
comprendian los puntos que podrian ser objeto de reformas, ya sea en
agricultura, arte, comercio, tropas, etc. Y dentro de todos los puntos resultan
verdaderamente bien expresivas dos peticiones, las cuales eran: 1) “Repartir
las tierras baldias y comunes a los Indios y espafioles desmembrando al mismo
tiempo los terrenos a los grandes propietarios con un canon o pension
correspondiente a su favor”, aqui nuevamente se reitera la urgencia y
necesidad que existia por proporcionar tierra a los indigenas, pero esto ya se
ha dicho mucho, por lo que creo que lo importante de esta peticion es el hecho
de que se pretendia quitarle parte de sus tierras a los grandes terratenientes,
haciendo asi, una limitacidon sobre la propiedad de la tierra, es decir, evitar que

grandes extensiones de terreno pertenezcan a un solo individuo ya que esto

26 ESCRIBANO COLLADO, Pedro. La Propiedad Privada Urbana. 3* edicion, Edit. Montecorvo. Madrid,
1979. p. 216.
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produce una situacion de desigualdad, ademas de que los terrenos permanecen
totalmente improductivos, ya que un solo hombre no puede darse abasto para
explotar tan vastos terrenos por si s6lo. Y como segunda peticion era la
siguiente: 2) Los indios y espafoles en todos sus usos, derechos y privilegios,
haciéndoles participes en todo, sin distincion alguna en ellos” Este es un
principio que pretendia igualar en derechos a los indios con los espafioles,
situacion muy dificil de que sucediera pero que Don Pedro Conil Azevedo
veia como la forma en la que la tierra seria debidamente explotada y también
asi se garantizaria la propiedad privada de los indios quines pasarian a formar

parte del sector productivo del pais.””

Posteriormente volvieron a surgir estas peticiones, es decir, el reparto de las
tierras a los indigenas y la necesidad de la absoluta igualdad en su
consideracién juridica con respecto a los espafioles, pero en este caso surgid
una pequena novedad, ya que también se hablo de repartir las tierras
comunales, ésta situacion ya no era dificil de comprender, incluso existid
polémica entre dos diputados de nombre Garcia Herreros y Argiielles, ya que
el primero de estos decia que “se deberia prohibir la enajenacion de las tierras
adjudicadas a las castas, esto para que no se vendieran por cualquier motivo
estas tierras y llegaran a parar a manos de uno s6lo. A lo que Argielles
respondid en oposicion a Garcia Herreros argumentando que el derecho de
propiedad llevaba necesariamente implicita la libertad para enajenar los
bienes, y que, por ello, habia que buscar otro procedimiento, pero de ningun
modo se prohiba el libre ejercicio del derecho de propiedad, que debe

respetarse en los indios como en nosotros mismos. A lo que Garcia Herreros

27 ESCRIBANO COLLADO, Pedro. La Propiedad Privada Urbana. 3* edicion, Edit. Montecarvo. Madrid,
1979. p. 106.
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replico lo siguiente: Son de eterna verdad los principios del Sr. Argiielles, pero
la experiencia me ha hecho ver un resultado contrario. Yo he visto hacer
reparticiones y al instante quedarse sin ellas los propietarios porque las
vendian a menos precio. Una inmensa poblacion sin arraigo es lo mismo que

un hospicio, y lo que conviene al Estado es tener mucha gente con arraigo”.*®

De la trascripcion de la polémica surgida entre el diputado Garcia Herreros y
Argiielles se desprenden cosas interesantes, mismas que hasta nuestros dias
tienen una trascendencia importante, ya que aqui se tocaron temas de la
esencia del derecho de propiedad y su importancia el respetarla, pero también
se tocan puntos de una realidad que imperaba en ese entonces, ya que si bien,
se hacian repartos de tierra a los indios, que quede claro, estos repartos de
tierra no era a los indios en lo individual o personal, era a una comunidad de
indio, esto lo hacia terrenos comunales por pertenecer a una comunidad, pero
al no ponerse de acuerdo, esta comunidad de indios o por desidia o por tener la
necesidad del dinero llegaban las castas o espafioles y a mas bajo precio del
que realmente tenia el terreno, se los vendian los indios a los espafioles,
haciendo aqui nuevamente una aclaracion, lo que generalmente sucedia era
que se lo vendia a una sola persona o individuo espafiol, no a una comunidad,
lo que traia como consecuencia que dichos terrenos que en un inicio se
repartieron a una comunidad de indios para que los mismos los hicieran
productivos, estos lo vendian a un espafiol y este terreno pasaba a ser
propiedad individual y como hemos dicho a lo largo del estudio, en
consecuencia, en la mayoria de los casos esa tierra se volvia improductiva y

este es el aspecto mas trascendental de la cuestion y en donde aparentemente

28 Universidad Valladolid. Estudios sobre politica indigenista espafiola en América. 7* edicion, Edit. Serie
Americanista Espafia, 1977. P. 123.
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puede surgir una contradiccion, porque como igualar en derecho a los indios y
a los espafioles y no respetarles de entrada el derecho de propiedad a los
primeros, esto en cuanto a que una de las caracteristicas mas importantes del
derecho de propiedad es la disposicion y tendran verdadera disposicion de sus
bienes si no pueden enajenar los mismos. Y por otro lado esta el problema de
que si enajenan sus tierras trae consecuencias muy negativas para ellos
mismos y para la economia de la Nueva Espafa, ya que tierras que pudiesen
ser productivas al ser trabajadas por una comunidad, terminan siendo ociosas
en manos de un espafiol que no tiene la capacidad de explotar tan vastas

extensiones de territorio.

En virtud de la polémica planteada y por decreto CCXIV de cuatro de enero
de mil ochocientos trece, las cortes generales consideraron que la reduccion de
los terrenos comunes a dominio particular es una de las providencias que mas
imperiosamente reclaman el bien de los pueblos y el fomento de la agricultura
e industria, asimismo se establecian entre otros puntos que todos los terrenos
baldios o realengos, excepto los ejidos necesarios a los pueblos, se reducirian
a propiedad particular, y que su distribucion se haria en plena propiedad para
que sus duefios los disfrutaran libre y exclusivamente, ddndoles el uso que
considerasen mas conveniente. De dicho decreto se puede apreciar la
necesidad imperiosa que existia de dar una solucion al problema, puesto que
se habian percatado que el reparto de tierras comunales, no daba resultado,
porque estas o eran rapidamente vendidas a algin espafiol y eran vastas
extensiones de terreno que éste no explotaba o estos no las trabajaban en
virtud de que ninguno de ellos se sentia que estaba trabajando su propia tierra,
ya que todo el producto del trabajo pertenecia a la comunidad, situacion que

por obvias razones desmotivaba a la gente a trabajar arduamente, por lo que,
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al parecer fue una buena solucion al dividir los terrenos comunales y entregar
pequefias porciones de terreno en propiedad particular o individual,
desgraciadamente los efectos de este decreto quedaron en un simple papel
escrito, pues su vigencia en la Nueva Espafia fue extremadamente limitada.
Incluso el Virrey Calleja las promulg6 en suelo Novo hispano el veintitrés de
agosto de mil ochocientos trece, pero trece meses después publicd un nuevo
bando en virtud del cual se abolian las medidas aprobadas por la constitucion
gaditana y se restablecid el absolutismo en todas las provincias del imperio,

volviendo al régimen tradicional.

Como ultima aportacion a este punto se pueda mencionar la hecha por un ex —
diputado de la Provincia de San Luis de Potosi, Don José Vivero, ya que este
presentd un proyecto a la Corona en mil ochocientos catorce. Este proyecto
en principio no discrepo en lo absoluto a lo expuesto, s6lo que proponia que
los grandes terratenientes vendieran sus porciones de terreno a los indios bajo
el régimen de enfiteusis, pues con esto parecia ser una solucidon conveniente
para estos, como se dijo, les venderian a los indios o a sus propios peones
arrimados o arrendatarios lotes de tierra aptos para su cultivo a cambio de
cierto canon o pension anual, de forma que, cediendo a los compradores el
dominio 1til, conservaran siempre ellos el dominio directo y esto traeria
muchas ventajas ya que si estos pagaban la pension o canon el duefio nunca

podria quitarles la tierra.

Sobre este punto se puede concluir que aunque nunca fue realmente respetada
la propiedad individual para los indios en la época de la conquista, resulta
trascendental para este estudio el saber que la primera propiedad que tuvieron

los naturales fue la de propiedad en comunidad y como se pudo ver a lo largo
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de este punto, por mas esfuerzos que se intentaron hacer para evitar esta
situacion en la Nueva Espana y otorgarles propiedad individual, nunca se
logr6 nada, pero lo que si quedo claro es que para la economia de ésta no era
nada favorable el mantener este tipo de propiedad, ya que el que no siente la
propiedad absoluta sobre su tierra y tiene que ceder su trabajo hacia los demas,
generalmente se vuelve perezoso e indeciso y prefiere no trabajar, que
trabajar para los demas, por lo que la solucidon a éste problema no fue sino
hasta mucho después que se vino dando, pero quede esto como experiencia

para las futuras generaciones.

1.8 LA PROPIEDAD DESPUES DE LA INDEPENDENCIA EN LOS
PRIMERO ANOS.

Sin haber encontrado en la legislacion colonial ninguna disposicion que nos
parezca aplicable a nuestra materia y considerando por tanto que en la Nueva
Espafia no se conocido la division horizontal de los edificios, podemos
establecer que en 1821 al realizar Don Agustin de Iturbide la consumacion de
la independencia, México continuo rigiéndose en materia de derecho civil por
la antigua legislacion espafiola y algunas leyes especiales decretadas por los
gobiernos independientes, entre los que no se encuentra ninguna
reglamentacioén a la propiedad horizontal. La razon del silencio de nuestra
legislacion en este punto es obvia, pues la amplitud del territorio y la escasez
de poblacion en aquella €poca, hacian innecesaria la division de casas por

piso.
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1.9 LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1870.

Como sabemos, nuestro primer Cédigo Civil fue expedido en el ano de 1870.
“Es este ordenamiento en donde nuestra legislacion se ocupa por primera vez
del caso de que los diferentes pisos de una casa pertenezcan a dos o mas
propietarios. La gran influencia del Codigo Civil francés 6 Cédigo Napoledn,
sobre el Codigo mexicano de 1870, es evidente; bajo esta misma influencia
habia sido elaborado el proyecto de Codigo Civil espanol de 1851, publicado
con su concordancia, su exposicion de motivos y sus comentarios por Don
Florencia Garcia Goyena en 1852. Es el proyecto el que sirvid de base al que
preparo para México el Doctor Justo Sierra por encargo del presidente Juarez.
El proyecto del Doctor Justo Sierra fue revisado por una comisidon compuesta
por los abogados Jesus Terran, Jos¢ Ma. Lacunza, Pedro Escudero y
Echanove, José Fernando Ramirez y Luis Méndez, que comenzé a funcionar
en 1861. Esta comision continu6 sus trabajos bajo el gobierno del emperador

Maximiliano. De éste cddigo no se han publicado mas que los libros I y II.

Los libros 1T y IV han quedado inéditos””

“Los materiales de esta primera comision fueron aprovechados en gran parte
por una segunda comision formada por los abogados Mariano Yanez, José
Ma. Lafragua, Isidro Montiel y Duarte y Joaquin Eguia, que redactaron el

Cddigo Civil promulgado en 1870.

2 COSSIO, José. El real patrimonio y la propiedad privada. 3? edicion, Edit. Porrua, México, 1918. p. 32.
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1.10 LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1884.

En nuestro Cédigo Civil de 1884, en su articulo 1014, se reproduce el articulo
1120 del Codigo Civil de 1870, trascribiéndolo textualmente y colocandolo en
el mismo libro, titulo y capitulo que este ultimo; es decir; Libro II, “ De los
Bienes, La Propiedad y sus diferentes modificaciones”. Titulo VI: “De las

Servidumbres”, Capitulo V: “De la Servidumbre de Medianeria”

Dicho articulo 1014 que a la letra establecia: “Cuando los diferentes pisos de
una casa pertenecieren a distintos propietarios, si los titulos de propiedad no
arreglan los términos en que deben contribuir a las obras necesarias, se
guardaran las reglas siguientes: 1.- Las paredes maestras, el tejado o azotea y
las demds cosas de uso comun, estaran a cargo de todos los propietarios, en
proporcion al valor de sus pisos; 2.- Cada propietario costeara el suelo de su
piso; 3.- El pavimento del portal, puerta de entrada, patio comin y obras de
policia comunes a todos, se costearan a prorrata por todos los propietarios; 4.-
La escalera que conduce al piso primero, se costeard a prorrata entre todos,
excepto el dueno del piso bajo; la que desde el piso primero conduce al
segundo, se costeara por todos excepto por los duefios del piso bajo y primero

y asi sucesivamente”.

1.11 LA COPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1928.

La Secretaria de Gobernacion encargd a los abogados Francisco H. Ruiz,
Ignacio Garcia T¢llez, Angel Garcia Pefia y Fernando Moreno, preparar un

proyecto de Codigo Civil. La comision asi formada formulé un proyecto que
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en forma de cddigo, fue publicado con fecha veinticinco de abril de mil
novecientos veintiocho. Este proyecto reformado por sus autores, después de
haber tenido en cuenta las observaciones que se les habian hecho, lleg6 a ser
el Coédigo Civil actualmente en vigor en el Distrito Federal desde el primero
de octubre de mil novecientos treinta y dos, después de haber sido promulgado
el treinta de agosto de mil novecientos veintiocho, por el Presidente Plutarco

Elias Calles, en virtud de las facultades que el Congreso le habia dado”.

“Dicho proyecto del veinticinco de abril de mil novecientos veintiocho,
contiene el articulo 942, que no es sino una reproduccién — con algunos
cambios y adiciones sin importancia — de los articulos 1120 del Codigo de mil
ochocientos setenta y 1014 del Codigo de mil ochocientos ochenta y cuatro.”
La tnica innovacién digna de considerarse en este proyecto — en relacion con
la materia que tratamos — es que, en lugar de colocar el precepto en el titulo
referente a las servidumbres, como lo hacian los anteriores, lo colocan en el

capitulo que se ocupa de la copropiedad, inspirdndose en el Codigo espanol de

1888.

En nuestro Coédigo Civil de mil novecientos veintiocho, ya en su redaccion
definitiva contiene un articulo, el 951 idéntico al 942 del proyecto y que esta
colocado en el mismo titulo que este. El hecho de que el Codigo Civil de mil
novecientos veintiocho, siguiera al espafiol, en cuanto a la colocacion del
articulo referente a la Propiedad Horizontal en el capitulo relativo a la
copropiedad, pudo haber inducido a nuestros tratadistas y tribunales a pensar
de una manera semejante a las de los espafioles, ya que el argumento de la

ubicacion fue decisivo para estimar que la propiedad por pisos debia

* ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. Op. cit. p. 214.
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entenderse como una simple comunidad de bienes “pro — indiviso” y que
debia prosperar la accidon “comuni dividundo” ejercitada por cualquiera de los

copropietarios.

No obstante esto, nuestra doctrina nunca incurrié en el error de la espafiola y
considerd a la propiedad por pisos, junto con la medianeria, que también ha
sido trasladada del titulo de las servidumbres al capitulo de la copropiedad
como “copropiedades forzosas” en las que no podia hacerse valer el principio
de que nadie esta obligado a permanecer en la indivision, consagrado en el
articulo 939, con la salvedad de los casos en que por la misma naturaleza de

las cosas o por determinacion de la ley el dominio es indivisible”.

1.12 LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE
LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS EN PISOS, DEPARTAMENTOS,
VIVIENDAS O LOCALES DEL 2 DE DICIEMBRE DE 1954.

No obstante la interpretacion de la doctrina el Articulo 951 del Codigo Civil
era insuficiente, aunque no erréoneo como alguien ha pretendido, para la
solucion de los problemas suscitados con motivo de la propiedad por pisos.
Asi urgia una reglamentacion mdas amplia del dominio horizontal.
Respondiendo a esta necesidad se dictaron: EI decreto de fecha treinta de
noviembre de mil novecientos cincuenta y cuatro, reformando el articulo 951
del Codigo Civil para el Distrito Federal y Territorios Federales y la ley del
dos de diciembre del mismo afio; ambas disposiciones fueron publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion del quince de diciembre de mil novecientos

cincuenta y cuatro.
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Este proyecto fue el que con algunas modificaciones, presentd el poder
ejecutivo a la Camara de Senadores el veintidds de octubre de mil novecientos
cincuenta y cuatro. El senado de la Republica, en sus sesiones del 4, 9y 10 de
noviembre de mil novecientos cincuenta y cuatro, se ocup6 de dicho proyecto,
haciéndole algunas reformas en los puntos tocantes a bienes comunes, derecho
del tanto y la sancion impuesta al propietario que reiteradamente no cumple

con sus obligaciones.

La Céamara de Diputados, en su sesion celebrada el dieciséis de noviembre de
mil novecientos cincuenta y cuatro, aprobd la minuta del proyecto de “Ley
sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de los edificios divididos en
pisos, departamentos, viviendas y locales” aprobada por la Camara de

Senadores, asi como el Proyecto de reformas al Articulo 951 del Codigo Civil.

1.13 LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
DE INMUEBLES, PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS
FEDERALES DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1972.

Tal y como se desprende del articulo TERCERO transitorio de ésta Ley, vino
a abrogar la Ley sobre Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios
Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales de fecha 2 de
diciembre del afio 1954, asi como cualquier otra disposicion que se opusiera a

la misma.

Esta ley viene a representar un esfuerzo serio para evitar la serie de problemas
que se fueron presentando a partir del afio de 1954 en el cual se reglamento

una situaciéon de hecho en el sentido de que ya se presentaban muchos
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edificios en el que existia la propiedad por pisos, y que dicha propiedad podia
representar propiedades individuales, teniendo reglas claras de la forma de
constitucion, definiendo que se debe entender por condomino, dedicando un
capitulo a los bienes de propiedad exclusiva y a los bienes de propiedad

comun.

Y digo que es un esfuerzo serio puesto que en esta Ley quedaron claros y se
ampliaron los requisitos con los que se debe contar para que se pueda
constituir el condominio, asi como las causas por las cuales se puede
establecer dicho régimen, asimismo se establecieron los derechos y
obligaciones de los conddminos o copropietarios, también se ampliaron en
esta Ley las facultades con las que contaba la Asamblea de condominos,

haciendo mucho mas estrictos tanto sus derechos como sus obligaciones.

1.14 LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA
EL DISTRITO FEDERAL.

Tal y como se desprende del articulo SEGUNDO transitorio de ésta Ley, vino
a abrogar la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28
de diciembre de 1972, asi como sus reformas y adiciones; y se derogan todas

las disposiciones que se opongan a lo dispuesto en esta misma ley.

Esta ley tiene como fin corregir la serie de problemas que se fueron
presentando a partir del ano de 1972 y como objeto regular la constitucion,

modificacidn, organizacion, funcionamiento, administracion y terminacion del



46

régimen de propiedad en ese ramo, como nuevo recurso de orden publico e
interés social para una modalidad de vivienda y a través de la Procuraduria
Social del Distrito Federal un organismo publico descentralizado con un alto
nivel de autonomia legal, frente a las demas autoridades del gobierno, pues
dado a que en la Ciudad de México, en donde uno de cada tres habitantes vive
en un departamento o casa sujetos al régimen de propiedad en condominio, la
encomienda que tiene la Procuraduria Social es de extrema importancia, pues
desafortunadamente y a pesar de todo, en lo general la poblacién sigue
teniendo una falta de cultura de vida condominal, en la practica diaria cada

quien ve por su propio interés sin importar si se afecta el de la comunidad.

Y en este contexto la Procuraduria Social tiene en €sta materia la gigantesca
tarea de fomentar una convivencia solidaria y un manejo constructivo de los
conflictos que surgen en la vida cotidiana entre vecinos. Teniendo dentro de

sus atribuciones en materia condominal las siguientes:

L. Orientar informar y asesorar a los poseedores o adquirientes de
vivienda en lo relativo a la celebracion de actos juridicos que
tiendan a la adquisicion y a la administracion de inmuebles si se

trata de régimen en condominio;

II. Asesorar, opinar y procurar el cumplimiento de la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el
Distrito Federal, el reglamento interno de los condéminos, de las
escrituras constitutivas o traslativas de dominio; asi como de los
acuerdos tomados en asambleas, cuando asi se lo soliciten las

partes interesadas;
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1. Registrar los nombramientos de los Administradores de los
condominios en el Distrito Federal, en los términos de la
normatividad aplicable y expedir copias certificadas de las

inscripciones respectivas;

IV. Autorizar los libros de Asambleas de condominos en el distrito

Federal y llevar su registro;

V. Orientar y capacitar a los conddminos, en la organizacion de
asambleas generales o de grupo, que se celebren de conformidad
a la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el Distrito Federal, a peticion de éstos, del
administrador o del comité de vigilancia y asistir a las mismas en

calidad de asesores.

VL Sustanciar los procedimientos administrativo, conciliatorio o
arbitral, en las controversias que se susciten con motivo de la
interpretaciéon y aplicacion de la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal,
del Reglamento Interno, de las escrituras constitutivas o de las
traslativas de dominio, de los acuerdos tomados en las asambleas,
y de las demas disposiciones aplicables, cuando asi lo soliciten

las partes interesadas;

Asi mismo le corresponde aplicar los medios de apremio previstos en la Ley y

las sanciones administrativas conducentes.
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Dicha labor de la Procuraduria Social, adquiere una mayor relevancia en las
grandes unidades habitacionales, donde el hacinamiento y la mayor cercania
entre sus habitantes provocan constantes roces y fricciones. Pareciera que en
los conjuntos de departamentos denominados de interés social, el
cumplimento y aplicacion de lo previsto en la Ley del Régimen de Propiedad
en Condominio, se torna mds dificil. La Procuraduria sin ser un organismo de
derechos humanos, si procura que se respeten los derechos sociales de las

personas.
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CAPITULO SEGUNDO.

EL CONDOMINIO

De manera genérica, podemos decir que, uno de los principales problemas de
la actualidad, es el explosivo crecimiento de la poblacion, que produce un
desequilibrio en relacion con los recursos de que disponen los gobiernos para

satisfacer las necesidades de sus gobernados.

Dentro de estas necesidades insatisfechas se encuentra la escasez de vivienda,
que ha hecho necesario buscar nuevas formulas que permitan un mejor
aprovechamiento del suelo y que mejoren sustancialmente el bienestar de la
poblacién. De esta manera, el criterio individualista, que sobre el derecho de
propiedad habia estado vigente durante mucho tiempo, queda corto frente a
una realidad que exige soluciones rapidas. Mediante el impulso al régimen de
propiedad en condominio, se puede contribuir a resolver el problema

habitacional que se plantea en nuestro pais.

Para satisfacer la creciente demanda de vivienda, es necesario apartarse de los
criterios de urbanizacién que nos hered6 la tradicion colonial; es decir, el
crecimiento de las ciudades en forma horizontal, ya que en este sistema se
requieren millones de metros cuadrados que reclaman una enorme inversion

en servicios publicos.
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El régimen de propiedad en condominio permite el mejor aprovechamiento del
suelo en las zonas urbanizadas, como es el caso de la regeneracion urbana; por

lo que es necesario conocer este nuevo sistema de propiedad.

De acuerdo con lo anterior, el condominio puede existir en edificios
multifamiliares, en construcciones duplex, triplex, y en casas unifamiliares, o
en un inmueble dentro del cual se construyan en forma mixta los diferentes

tipos de habitacion sefialados.

Por disposicion de la Ley, cada condominio se integrara con un maximo de

120 departamentos, viviendas, casas o locales.

De manera precisa y, para retomar el tema que nos ocupa, podemos decir que
el condominio es el derecho real de propiedad por el cual varias personas
reunidas ejercen la plenitud de la propiedad sobre la cosa mueble o inmueble,

siendo cada uno de ellos titular de derecho sobre una porcion indivisa.

A efecto de tener una adecuada comprension sobre el condominio y su
régimen de propiedad asi como todo lo que engloba a ésta figura de la

vivienda, en nuestro pais, serd oportuno precisar lo siguiente.

2.1. CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO

Respecto a la Constitucion del Régimen de Propiedad en Condominio,
consideramos que, en primer término se precisen, aunque de manera genérica

lo referente a la propiedad individual, la copropiedad y el condominio para asi
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darnos cuenta, como se han venido manejando dichas figuras juridicas. Asi
tenemos que respecto a la propiedad individual, el régimen de propiedad es
la forma tradicional por medio de la cual una persona, denominado
propietario, adquiere el derecho de usar, gozar y disponer de una cosa dentro
de las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.

La copropiedad, existe en aquellos casos en que dos o mas personas

adquieren la propiedad sobre una misma cosa o un derecho.

Es importante subrayar que en la copropiedad todos y cada uno de los
copropietarios son duefios de la totalidad del bien y no de una parte del

mismo; es decir, lo son en pro indiviso.

“El régimen de propiedad en condominio existe cuando se combinan las dos
formas de propiedad anteriores: la individual y la copropiedad. De ambos
sistemas de propiedad mencionados (la propiedad exclusiva y la copropiedad),
surge el régimen de propiedad en condominio, distinto a los demds y con una

; . 5931
fisonomia propia.”

De esta manera se puede definir el condominio como un inmueble, construido
en forma vertical, horizontal o mixta, susceptible de aprovechamiento
independiente, perteneciente a distintos propietarios y con elementos o partes
comunes de caracter indivisible. (Articulo 1° de la Ley sobre el Régimen de

Propiedad en Condominio).

Una vez expuesto lo relacionado a las formas de propiedad, es necesario

conocer, en primer lugar, el significado de algunas denominaciones que

*' GUZMAN ARAUJO, Gerardo. El Condominio. 4* edicién, Edit. Trillas, México, 1999. p. 15.
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frecuentemente se utilizan en la legislacion sobre el régimen de la propiedad
en condominio, que permitan entender, con mayor claridad, los articulos y los

alcances de estos ordenamientos juridicos.

Con esa finalidad, se incluyen en esta tesis los conceptos mas usuales sobre el

tema, que facilitaran su comprension.

“Administrador del condominio, es el representante legal, persona fisica o
moral, que realiza actos de custodia, mantenimiento y conservacion del
inmueble y que promueve al mismo tiempo la integracion, organizacion y
desarrollo de los conddéminos. En el primer afio es designado por quienes
otorgan la escritura constitutiva del condominio y en los subsecuentes es

nombrado y removido libremente por la asamblea de condominos.

La Asamblea de condominos, es el 6rgano supremo del condominio.

La Asamblea general de condéominos es, la reunion de la totalidad de los
condominos, que se celebra por lo menos una vez al ano y que tiene facultades
de nombramiento y remocidn; determinacion de responsabilidades; revision y
aprobacion de estados de cuenta y presupuesto de gastos; constitucion de
fondos de administracion y reserva; modificaciones a la escritura constitutiva

y reglamento; y adopcién de medidas sobre asuntos de interés comun.

“La Asamblea de grupo de condéminos es, la reunion parcial de los

condéminos, que tiene por objeto analizar y resolver asuntos de interés

32 GUZMAN ARAUJO, Gerardo. El Condominio. 4? edicion, Edit. Trillas, México, 1999. P. 21.
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sectorial, como la revision y aprobacién de gastos especiales en areas

comunes, que solo a ellos les afectan o benefician como parte del conjunto.”

El Condominio, es ¢l inmueble, construido en forma vertical, horizontal o
mixta, susceptible de aprovechamiento independiente, perteneciente a
distintos propietarios y con elementos o partes comunes de caréacter

indivisible.

“El Condomino, es la persona fisica o moral que, en calidad de propietario, o
que haya celebrado contrato por el que, de cumplirse en sus términos, llegue a
ser propietario, esté en posesion de uno o mas de los departamentos, casas o
locales del inmueble susceptible de aprovechamiento independiente y con
partes de uso comun indivisibles, que tiene un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre un area determinada en la que ejerce plenos actos de dominio

y derecho de copropiedad sobre los elementos de uso comuin.”*

El Comité de vigilancia, es el o6rgano unitario o colegiado nombrado
libremente por la asamblea, cuya atribucion principal es velar por el eficaz
cumplimiento de las obligaciones de los condominos y por el cabal

funcionamiento de la administracion del condominio.

El Fondo de gastos de mantenimiento y administracion, es la suma total de
las aportaciones determinadas por el reglamento del condominio que se

constituye en proporcion al valor de cada departamento, vivienda, casa o local,

33 GUZMAN ARAUIJO, Gerardo. El Condominio. 4* edicion, Edit. Trillas, México, 1999. p. 22.
** Ibidem. p. 22.
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destinada al cumplimiento de los fines de conservacion y seguridad del

inmueble.

El Fondo de reserva, es la suma total de las aportaciones determinadas por el
reglamento del condominio que se constituye en proporcion al valor de cada
departamento, vivienda, casa o local, para los fines de adquisiciébn o

reposicion de implementos y maquinaria con que deba contar el condominio.

Retomando el tema que nos ocupa, podemos decir que el régimen de
propiedad en condominio de inmuebles, puede originarse en los siguientes

supuestos:

1. “Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, de
que conste un edificio, tengan partes de uso comun y pertenezcan a
distintos duefios.

2. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, que se
construyan dentro de un inmueble, se destinen a la enajenacion de
personas distintas, con elementos comunes e indivisibles.

3. Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo dividan en
diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, para enajenarlos a
distintas personas, siempre que exista un elemento comutn de propiedad

. g e . 35
privada que sea indivisible.”

Para constituir el régimen de propiedad en condominio, que puede originarse
por los casos que se han mencionado, deberan observarse los articulos 3, 4, 5,

8, 10 y 11 de la Ley en referencia, los cuales sefialan el procedimiento que

3 ORTIZ URQUIDI, Raul. Derecho Civil. T. II. 10* edicion, Edit. Porraa, México, 1987. p. 216.
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deberd seguirse ante las autoridades correspondientes y los documentos

necesarios que deberan presentarse.

Para tener una mejor comprension sobre el tema, serd oportuno citar lo que al
respecto establece la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el

Distrito Federal en los articulos antes citados.

Articulo 3.- Se les denominara condominio al grupo de departamentos,
viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica y que
pertenecieran a distintos propietarios, los que tendrdn un derecho singular y
exclusivo de propiedad sobre su unidad propiedad exclusiva y, ademas, un
derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble,

necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Los derechos y obligaciones de los condominos se regirdn por las
disposiciones de la presente Ley, las del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
las de otras leyes aplicables, asi como por la escritura constitutiva del régimen,
el contrato de traslacion de dominio y por el reglamento del condominio de

que se trate.

ARTICULO 4.- La constitucion del régimen de propiedad en condominio es el acto
juridico formal que el propietario o propietarios de un inmueble, instrumentaran ante
Notario Publico declarando su voluntad de establecer esa modalidad de propiedad
para su mejor aprovechamiento, y en el que, dos o mas personas teniendo un

derecho privado, utilizan y comparten areas o espacios de uso y propiedad comun,



56

asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo al

uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin

demérito de su propiedad exclusiva.

Articulo 5.- Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura

y uso, podran ser:

I.- Por su estructura:

a)

b)

Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en
varios niveles en un terreno comun, con unidades de propiedad
exclusiva y derechos de copropiedad sobre el suelo y demas elementos
y partes comunes del inmueble para su uso y disfrute;

Condominio horizontal.- Se constituye en inmuebles con construccion
horizontal donde el condémino tiene derecho de uso exclusivo de parte
de un terreno y es propietario de la edificacion establecida en el mismo,
pudiendo compartir o no su estructura y medianeria, siendo titular de un
derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las areas del terreno,
construcciones e instalaciones destinadas al uso comin; y

Condominio mixto.- Es aquel formado por condominios verticales y
horizontales, que pueden estar constituidos en grupos de unidades de
propiedad exclusiva como: edificios, cuerpos, torres, manzanas,

secciones o zonas;

II.- Por su uso:

a) Habitacional.- Son aquellos en los que las unidades de propiedad

exclusiva estan destinadas a la vivienda;
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b) Comercial o de servicios.- Son aquellos en los que las unidades de
propiedad exclusivas estan destinadas al giro o servicio que corresponda
segun su actividad,

c¢) Industrial.- Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva
se destinan a actividades propias del ramo; y

d) Mixtos.- Son aquellos en donde las unidades de propiedad exclusiva se

destinan a dos o mas de los usos senalados en los incisos anteriores.

Articulo 8.- En el régimen de propiedad en condominio, cada titular disfrutara
de sus derechos en calidad de propietario, en los términos previstos en el
Cddigo Civil para el Distrito Federal. Por tal razén, podré venderlo, darlo en
arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y celebrar, respecto de la unidad de
propiedad exclusiva, todos los contratos a los que se refiere el derecho comun,

con las limitaciones y modalidades que establecen las Leyes.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble es
accesorio e indivisible del derecho de propiedad privativo sobre la unidad de
propiedad exclusiva, por lo que no podrd ser enajenable, gravable o

embargable separadamente de la misma Unidad.

En relaciéon con lo aqui anotado los articulos 10 y 11 de la Ley de Propiedad

en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal, establecen lo siguiente.

Articulo 10.- Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el
propietario o propietarios deberdn manifestar su voluntad en escritura publica,

en la cual haran constar:
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I.- La licencia de construccion, o a falta de ésta, la constancia de

regularizacion de construccion.

II.- La ubicacién, dimensiones, medidas, linderos y colindancias del
inmueble que se sujetara al Régimen, si éste se ubica dentro de un
conjunto o unidad habitacional deberdn precisar su separacion del resto
de las areas. Asimismo, cuando se trate de un conjunto condominal
deberan precisarse los limites de los edificios o de las alas, secciones,

zonas 0 manzanas de los regimenes de condominio que lo integran;

II1.- Una descripcion general de las construcciones y de la calidad de los

materiales empleados o que vayan a emplearse;

IV.- La descripcion de cada unidad de propiedad exclusiva, nimero,
ubicacion, colindancias, medidas, 4reas y espacios para

estacionamiento, si los hubiera, que lo componen;

V.- El establecimiento de zonas, instalaciones o las adecuaciones para el
cumplimiento de las normas establecidas para facilitar a las personas

con discapacidad el uso del inmueble;

VI.- El valor nominal asignado a cada unidad de propiedad exclusiva y
su porcentaje de indiviso en relacion al valor nominal total del

inmueble;

VII.- Las caracteristicas del condominio, de acuerdo a lo establecido en
los articulos 5 y 6 de esta Ley, asi como el destino de cada una de las

unidades de propiedad exclusiva;
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VIIL.- La descripcion de los bienes de propiedad comun, destino,
especificaciones, ubicacion, medidas, componentes y todos aquellos

datos que permitan su facil identificacion;

IX.- Derogada

X.- Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la escritura

constitutiva del régimen y el reglamento;

XI.- Derogada

XII.- La obligacion de los condominos de contratar poliza de seguro,
con compaiia legalmente autorizada para ello, contra terremoto,
inundacion, explosion, incendio y con cobertura contra dafos a terceros,
cubriéndose el importe de la prima en proporcion del indiviso que

corresponda a cada uno de ellos;

Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados, el plano
general, memoria técnica y los planos correspondientes a cada una de las
unidades de propiedad exclusiva, planos de instalaciones hidréulicas,
eléctricas, estructurales, gas y areas comunes; asi como el reglamento,

certificado también por fedatario publico.

Articulo 11.-La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio
de inmuebles, asi como los contratos de traslacion de dominio y demads actos
que afecten la propiedad o el dominio de estos inmuebles, ademas de cumplir
con los requisitos y presupuestos de esta Ley, deberan inscribirse en el

Registro Publico de la Propiedad.
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A manera de resumen podemos decir que, es necesario comparecer ante
Notario Publico y realizar por parte del propietario o apoderado, una
declaracion unilateral de voluntad para cambiar del régimen de propiedad

particular al de condominio.

La escritura relativa debe inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y
servira como titulo suficiente para enajenar, por separado, las unidades
privativas que queden inscritas independientemente, en un folio real individual

o mediante folio progresivo derivado de un folio matriz.

“Es indispensable también registrar, en la Tesoreria del Distrito Federal, la
escritura constitutiva del régimen de condominio y lograr de esta manera la
individualizacidn catastral de los departamentos. Si no se efectiia este tramite,
en el momento de enajenarse el inmueble se tendra que solicitar a la Tesoreria
el permiso a que se refiere el articulo 99, de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, debiendo acompafiarse constancia de no
adeudo del impuesto predial y de multas, licencia de construccion, aviso de
terminacion de obra, planos arquitectonicos y escrituras de constitucion del

. 436
régimen de condominio.”

Cuando se venda una unidad privativa, con un porcentaje de indiviso y el

estacionamiento aparte, se presenta el problema de que la Tesoreria del

3 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto. El Patrimonio. 8* edicion corregida y actualizada, Edit. Porrua,
México, 2004. p. 198.
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Distrito Federal, gira dos boletas diferentes y cobra impuesto predial por cada

una.

Existen, entre otros procedimientos para financiar unidades habitacionales, los
certificados de participacion inmobiliaria no amortizable y los certificados de

vivienda.

Estos certificados son una alternativa de financiamiento que permite la
vigencia de sistemas similares a la copropiedad, y constituyen derechos
personales, con los cuales una vez cumplidos sus plazos de amortizacion se
puede, con objeto de escriturar, constituir el régimen de propiedad en

condominio.

“Actualmente existen muchas unidades habitacionales, en las cuales los
ocupantes de los departamentos, unicamente son tenedores de contratos de
promesa de suscripcion de certificados de participacion inmobiliaria no
amortizables. Se pueden ceder, endosar o traspasar, con el consentimiento del
emisor; pero no son sujetos de hipoteca para obtener créditos con garantias
reales, pues, en ultimo caso, Unicamente les seria aplicable la garantia
prendaria, lo que impide a sus tenedores participar en el mercado crediticio de
determinadas instituciones como son: INFONAVIT, ISSSTE, CFE e IMSS

entre otras.”’

Este sistema implica, en primer lugar, la constituciéon de un fideicomiso para
realizar la emision de dichos certificados, normalmente con un plazo de

amortizacion de 15 afios, a cuyos términos se extingue dicho fideicomiso, se

37 Ibidem. p. 199.
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constituye el condominio y se escritura a los tenedores originales o a sus

cesionarios.

Los certificados de vivienda son titulos que representan el derecho, mediante
el pago de la totalidad de las cuotas estipuladas, a que se trasmita la propiedad
de una vivienda, gozandose entretanto del aprovechamiento directo del
inmueble; y en caso de incumplimiento o abandono, a recuperar una parte de

dichas cuotas, de acuerdo con los valores de rescate que se fijen.

2.2. BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA

De acuerdo con el articulo 950 del Codigo Civil para el Distrito Federal “Todo
conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicuota que le corresponda y la
de sus frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenara, cederla o
hipotecarla, y aun subsistir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de
derecho personal. Pero el efecto de la enajenacion o de la hipoteca con
relacion a los conduefios estara limitado a la porcion que se le adjudique en la

division al cesar la comunidad. Los conduefios gozan del derecho del tanto.”

Se diferencia con relacidn a la copropiedad en que no son subordinados como

aquellos sino autonomos de cada coparticipe.

Asi todo conduefio tendra la plena propiedad de su parte alicuota y la de los
frutos y utilidades que le correspondan, pudiendo por tanto enajenarla, cederla

o hipotecarla y aun subsistir otra en su aprovechamiento.



63

Hasta aqui el derecho, pero esta limitado, a saber:

1) No podra haber sustitucion en el aprovechamiento cuando se trate de
derechos personales como podran ser los de uso y habitacion.

2) Que el efecto de la enajenacion o de la hipoteca con relacion a los
condueios estara limitado a la porcion que se les adjudique en la
division al cesar la comunidad esto es cuando se concreta y se hace
efectivo, en una parte material de la cosa, el derecho de cada
coparticipe.

3) Por ultimo, en caso de enajenacion a un tercero, tienen los
copropietarios derecho del tanto que debera ejercitarse en los términos

del articulo 973, que a la letra dice:

“Articulo 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extrafios su parte
alicuota respectiva si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto, el
copropietario notificard a los demas, por medio de notario o judicialmente, la venta que
tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias siguientes hagan uso del derecho del
tanto. Transcurridos los ocho dias, por el solo lapso del término se pierde el derecho.

Mientras no se haya hecho la notificacion, la venta no producira efecto legal alguno.”

Para reafirmar lo anterior, es conveniente sefalar lo que al respecto establece
la Ley de Propiedad en condominio de muebles para el Distrito Federal que a

la letra dice.

En el articulo 15 del citado ordenamiento se establece, que:

ARTICULO 15.- Se entiende por condémino a la persona propietaria de una o mas
unidades de propiedad exclusiva y, para los efectos de esta Ley, a la que haya
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celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos llegue a ser
propietario.

El condomino tendra derecho singular y exclusivo sobre su unidad de propiedad
exclusiva y derechos de copropiedad sobre los elementos y partes del condominio
que en la escritura constitutiva se consideren comunes.

En relacién con lo anterior los articulos 16, 17 y del 19 al 23 de la Ley de Propiedad
en Condominio preceptian lo siguiente.

Articulo 16.- Se consideraran como partes integrantes del derecho de propiedad y de
uso exclusivo del condomino, los elementos anexos que le correspondan, tales como
estacionamiento, cuarto de servicio, jaulas de tendido, lavaderos y cualquier otro que
no sea elemento comin y que forme parte de su unidad de propiedad exclusiva,
segin la escritura constitutiva, y éstos no podran ser objeto de enajenacion,
arrendamiento o comodato en forma independiente.

Articulo 17.- El derecho de copropiedad de cada conddémino sobre los bienes
comunes sera proporcional al indiviso de su propiedad exclusiva, fijada en la
escritura constitutiva del condominio.

Articulo 19.- Cada condémino, y en general los habitantes del condominio, usaran
su unidad de propiedad exclusiva en forma ordenada y tranquila. No podrén, en
consecuencia, destinarla a usos contrarios a su destino, ni hacerla servir a otros
objetos que los contenidos expresamente en su escritura constitutiva.

Articulo 20.- Cuando un condémino no ejerza sus derechos o renuncie a usar
determinados bienes comunes, seguira sujeto a las obligaciones que le imponen esta
Ley, la escritura constitutiva, el reglamento y las demas disposiciones legales
aplicables.

Articulo 21.- El condomino puede usar, gozar y disponer de su unidad de propiedad
exclusiva, con las limitaciones y modalidades de esta Ley y las demds que
establezcan la escritura constitutiva y el reglamento.

El condomino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario del uso convendran
entre si quien debe cumplir determinadas obligaciones ante los demas condominos y
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en qué caso el usuario tendra la representacion del condomino en las asambleas que
se celebren, pero en todo momento el usuario serd solidario de las obligaciones del
condémino.

Ambos haran oportunamente las notificaciones correspondientes al Administrador
dentro de los primeros cinco dias habiles, contados a partir del dia siguiente en que
les fue otorgada su representatividad, para los efectos que procedan.

ARTICULO 22.- El derecho del tanto de los copropietarios tendra prioridad sobre el
derecho de preferencia del arrendatario. Tratandose de la venta de una unidad de
propiedad exclusiva dada en arrendamiento, se estara a lo siguiente:

a) Si existieran dos o mas copropietarios interesados en hacer uso del derecho
del tanto, se preferira al de mayor antigiiedad.

b) En caso de que existieran dos 0 mas copropietarios con la misma antigiiedad
tendra derecho el que notifique fehacientemente al ofertante en primer
término su voluntad de hacer uso de ese derecho.

¢) En caso de duda o controversia la Procuraduria Social intervendra sometiendo
el conflicto al arbitraje.

En caso de que no existiera interés por parte de los copropietarios de la unidad
condominal, y una vez vencido el término de 15 dias a partir de la notificacién para
gjercitar ese derecho, pasard este beneficio al arrendatario debiéndose estar a lo
siguiente:

[.- Si la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a un uso distinto al
habitacional, se aplicara lo dispuesto por el Articulo 2447 del Codigo Civil para el
Distrito Federal y demés disposiciones relacionadas, en cuanto no contravengan las
disposiciones de esta Ley.

II. Si la unidad de propiedad exclusiva estd destinada a casa habitacion se estara
a los siguientes términos:

a. En todos los casos el condomino debera dar aviso por escrito al arrendatario
de su deseo de vender su unidad de propiedad exclusiva, precisando el precio,
términos, condiciones y modalidades de la venta;
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b. El arrendatario dispondrd de quince dias naturales para dar aviso por escrito
al arrendador de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que se
consigna en este Articulo en los términos y condiciones de la oferta,
exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento de la aceptacion de
la oferta, conforme a las condiciones sefialadas en ésta;

c. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta
inicial, estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatario, quien
a partir de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de quince dias
naturales. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador so6lo estara obligado
a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de
mas de un diez por ciento;

d. La compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en este Articulo
serd nula y los notarios incurriran en responsabilidad en los términos de la
Ley de la materia, cuando se acredite su dolo o mala fe en el acto en el que
intervengan, excepto cuando el vendedor declare que el inmueble no esta
arrendado.

Las acciones de nulidad y de responsabilidad notarial, prescriben a los tres meses
contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacion de la
compraventa.

El comprador de buena fe tendrd el derecho de demandar dafios y perjuicios
contra el vendedor que haya actuado ocultando el arrendamiento.

El derecho del arrendatario precluira cuando éste no cumpla con las condiciones
establecidas en los incisos b y c.

En caso de controversia derivada de la interpretacion de los incisos anteriores, la
Procuraduria podra intervenir en amigable composicion o mediante juicio arbitral de
conformidad al articulo 65.

Articulo 23.- Queda prohibido a los condominos y en general a los habitantes del
condominio:

I.-Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad y comodidad de los demas
condominos y ocupantes o que comprometa la estabilidad, seguridad, salubridad o
comodidad del condominio, ni incurrir en omisiones que produzcan los mismos
resultados;



67

II.-Efectuar todo acto, en el exterior o en el interior de su unidad de propiedad
exclusiva, que impida o haga ineficaz la operacion de los servicios comunes e
instalaciones generales, estorbe o dificulte el uso de las areas comunes o ponga en
riesgo la seguridad o tranquilidad de los condéminos u ocupantes;

III.- Realizar obras, edificaciones, o modificaciones en ¢l interior de su
unidad de propiedad exclusiva, como abrir claros, puertas o ventanas, entre otras,
que afecten la estructura, muros de carga u otros elementos esenciales del edificio
que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad;

IV.- Realizar obras o reparaciones en horarios nocturnos, salvo en casos de
fuerza mayor;

Para el caso de uso comercial o de servicios, industrial o mixto, la Asamblea
de conddéminos acordard los horarios que mejor convengan al destino del
Condominio.

V.- Decorar, pintar o realizar obras que modifiquen la fachada o las paredes
exteriores desentonando con el conjunto o que contravenga lo establecido y
aprobado por la asamblea general,

VI.- Derribar o transplantar arboles, cambiar el uso o naturaleza de las areas
verdes en contravencion a lo estipulado en la Ley Ambiental del Distrito Federal y
en la escritura constitutiva del condominio;

Sin embargo, en caso de que los arboles representen un riesgo para las
construcciones o para los condéminos, o bien se encuentren en malas condiciones
fitosanitarias de acuerdo al dictamen de la Secretaria del Medio Ambiente, la
asamblea general determinara las acciones mas convenientes a realizar;

VIL.- Delimitar con cualquier tipo de material o pintar sefialamientos de
exclusividad, asi como techar o realizar construcciones que indiquen exclusividad,
en el area de estacionamiento de uso comun o en cualquier otra 4rea de destino
comun del condominio, excepto las areas verdes las
cuales si podran delimitarse para su proteccion, segun acuerde la Asamblea o quien
esta designe.

Por ningin motivo se podra hacer uso de los estacionamientos en las areas de
uso comun, para fines distintos.
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VIIL.- Poseer animales que por su nimero, tamafio o naturaleza afecten las
condiciones de seguridad, salubridad o comodidad del condominio o de los
condéminos. En todos los casos, los condominos, sus arrendatarios o cesionarios,
seran absolutamente responsables de las acciones de los animales que introduzcan al
condominio que afecten la limpieza, salubridad y proteccion o que causen cualquier
dafio, molestia, plaga o enfermedades a otros condominos y habitantes del mismo; y

IX.- Realizar obras en la propiedad exclusiva que puedan poner en peligro la
seguridad y estabilidad fisica del edificio ocasionando peligro o riesgo a los
habitantes del condominio o que no permitan la conservacion de zonas comunes o su
flora, asi como las que realicen los condominos en areas comunes que afecten la
comodidad de transito del condominio; las que impidan permanentemente el uso de
una parte o servicio comun, aunque sea a un solo duefio, y las que demeriten
cualquier parte exclusiva de una unidad condominal.

En el caso de las obras establecidas en la Fraccion IX, estas podran llevarse a
cabo solamente si en Asamblea General existe acuerdo unanime de los condéminos,
excepto en las areas verdes, y en el tltimo caso, ademads, se indemnizard al afectado
a su plena satisfaccion.

En los ultimos casos las obras podran llevarse a cabo solamente si en
asamblea general existe acuerdo unanime de los condéminos y en el ultimo, ademas,
se indemniza al afectado a su plena satisfaccion.

2.3. BIENES DE PROPIEDAD COMUN

La Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
establece en su articulado lo siguiente.

Articulo 25.- Son objeto de propiedad comun:

I.- El terreno, sétanos, puertas de entrada, fachada, vestibulos, galerias,
corredores, escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores,
instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunion social y los espacios
sefalados para estacionamiento de vehiculos, siempre que dichas dreas sean de uso
general;
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II.- Los locales destinados a la administracion, porteria y alojamiento del
portero y los vigilantes; mas los destinados a las instalaciones generales y servicios
comunes;

II1.- Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o
disfrute comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, elevadores, montacargas,
incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; albafiales, canales, conductos de
distribucion de agua, drenaje, calefaccion, electricidad y gas; los locales y las obras
de seguridad, de ornatos, y zonas de carga en lo general, y otras semejantes, con
excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada unidad de propiedad exclusiva;

IV.- Los cimientos, estructuras, muros de carga, los techos y azoteas de uso
general; y

V.- Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o
instalaciones establecidas con tal caracter en la escritura constitutiva y en el
reglamento.

Los conddminos vigilaran y exigirdn al administrador a través del comité de
vigilancia o asamblea general que se lleve un inventario completo y actualizado de
todos los muebles, aparatos e instalaciones descritos, asi como de los que en lo
sucesivo se adquieran o se den de baja.

ARTICULO 26.- Seran de propiedad comun, sélo entre las unidades de propiedad
exclusiva colindantes, los entrepisos, muros y demads divisiones que compartan entre

4

S1.

ARTICULO 28.- Para las obras en los bienes comunes e instalaciones generales, se
observaran las siguientes reglas:

I.- Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de
seguridad, estabilidad y conservacion, y, para que los servicios funcionen normal y
eficazmente, se efectuaran por el administrador previa licencia, en su caso, de las
autoridades competentes de la administracion publica, bastando la conformidad del
comité de vigilancia, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento Yy
administracion debiendo informar al respecto en la siguiente asamblea general.
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Cuando este fondo no baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el
administrador convocara a asamblea general, a fin de que, conforme lo prevenga el
reglamento, resuelva lo conducente;

II.- El propietario o propietarios del condominio en caso de enajenacion,
responderan por el saneamiento para el caso de eviccion.

Tratandose de construcciones nuevas, el propietario o propietarios originales
del condominio seran responsables por los defectos o vicios ocultos de las
construcciones, extinguiéndose las acciones correspondientes tres afos posteriores a
la entrega del area afectada.

Derogado.

II1.- Para realizar obras nuevas, excepto en areas verdes, que no impliquen la
modificacion de la Escritura Constitutiva y se traduzcan en mejor aspecto o mayor
comodidad, se requerird acuerdoaprobatorio de la Asamblea General Extraordinaria
con la asistencia de los condominos y por un minimo de votos que represente el 51%
del valor total del condominio;

IV.- En caso de falta de administrador las reparaciones o reposiciones
urgentes en los bienes y servicios comunes podran ser efectuados por cualquiera de
los conddéminos, los gastos que haya realizado seran reembolsados repartiendo el
costo en partes iguales entre todos los condominos, previa autorizacion del comité
de vigilancia;

V.- Los gastos que se originen con motivo de la operacion, reparacion,
conservacion y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales, asi como
de las areas o bienes comunes, seran cubiertos por todos los condominos conforme a
lo establecido en el articulo 56 de esta Ley;

VI.- Los gastos que se originen con motivo de la operacion, reparacion,
conservacion y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales destinadas
unicamente a servir a una seccion del condominio seran cubiertos por todos los
condéminos de esa seccion, de acuerdo a lo establecido en el articulo 56 de esta Ley;

y
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VII.- Tratdndose de los gastos que se originen por la prestacion del servicio
de energia eléctrica, agua y otros en las dreas o bienes comunes se cubriran de
acuerdo a lo establecido en las fracciones V y VI de este articulo. El proveedor o
prestador del servicio incluira la cantidad respectiva en la factura o recibo que
individualmente expida a cada condémino por el servicio en su unidad de propiedad
exclusiva.

Resumiendo lo expuesto se puede decir que, la copropiedad, se encuentra
ubicada de acuerdo a nuestro legislador, dentro del libro Segundo del Codigo
Civil, es decir, el de los bienes en el Titulo cuarto, el de la propiedad y en
forma especial en el Capitulo sexto de dicho titulo abarca los articulos 938 a

979 inclusive ambos.

Entrando en materia diremos que el articulo 941 es de fundamental
importancia, ya que a la letra dice: “A falta de contrato o disposicion especial

se regira la copropiedad por las disposiciones siguientes:

Esto quiere decir que en los casos de copropiedad la ley tendra un caracter
supletorio, y so6lo regira cuando la voluntad de las partes sea omisa, en otras

palabras a falta de contrato o disposicidn especial.

De esta forma tenemos una libertad casi total para regular el contrato que aqui
se trata; ademas siendo asi podemos aprovechas esta figura juridica a su
maximo, siempre, dentro de un marco de estricta legalidad, ya que crear una

utopia, o un contrato inaplicable seria absurdo.

Segun De Pina “el legislador en los capitulos de copropiedad, ha preferido que

las normas sean de cardcter supletorio, en virtud de que consider6 que las
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partes se encontraban en condiciones mas favorables para establecer el

OS] . , . . . 38
régimen que consideraban mas convenientes a sus propios intereses.”

El Cédigo Civil no da una definicion de la copropiedad sino que simple y
sencillamente se limita a decir cuando ésta existe: “Hay copropiedad cuando

una cosa o un derecho pertenecen proindiviso a varias personas.”

El articulo 939 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, contiene un segundo
principio de importancia ya que indica, el principio romano en el sentido de
que nadie estd obligado a permanecer en la indivisién, agregando Ila
excepcidn: “sino en los casos en que por la misma naturaleza de las cosas o

por determinacion de la ley, el dominio es indivisible.”

No es este el momento para dar la solucion a este problema, que sera tratado y

resuelto con mayor densidad en el capitulo correspondiente.

Queda por tanto, como una mera disposiciéon de la ley que influye en el

desarrollo de este estudio.

Hay muchas disposiciones en el capitulo que nos ocupa, que carecen de
relevancia total y absoluta, respecto del tema que aqui tratamos por tanto s6lo
analizaremos las disposiciones que, en nuestra modesta opinion, tengan una

ingerencia concreta en el susodicho y tantas veces repetido contrato de venta

38 DE PINA, Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol. II. 15* edicion, Edit. Porraa, México, 1998.
p. 112.




73

de vivienda. Asi desecharemos, todo lo relativo a medianerias paredes o

muros divisores, etc.

“El Cddigo toma la copropiedad en el sentido romano de la misma ya que los
copropietarios no tienen un dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino
un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa en una

cierta proporcién.”’

O como dice Planiol: “Se puede imaginar que el derecho de cada propietario
recae sobre cada una de las moléculas de la cosa y ahi se encuentra también

. 50
con el derecho de los demas copropietarios.”

Se dispone que dicha cuota ideal sera igual, o en la misma proporcién a cada
copropietario, sino se prueba lo contrario, y obviamente, tanto los cargos
como los beneficios seran repartidos en forma proporcional al porcentaje o

cuota del que sea propietario.

Una vez determinado lo que pertenece a cada uno pasaremos al desarrollo de

esta figura.

Para la administracion de la propiedad, se tomaran resoluciones por mayoria

de copropietarios asi como de intereses.

* PENICHE LOPEZ, Edgardo. Introduccién al Derecho y Lecciones de Derecho Civil. 29° edicion, Edit.
Porrtia, México, 2005. p. 162.

40 PLANIOL, Marcel. Tratado Elemental de Derecho Civil Francés. T. 1. 2 edicion, Trad. de José Maria
Cajica, Edit. Cajica, Puebla, México p. 184 y ss.




74

Agrega el Codigo Civil para el Distrito Federal que en caso de no haber
mayoria el juez oyendo a los interesados, debera resolver lo que ha de hacese
de acuerdo a lo que los mismos copropietarios le hayan propuesto. (Articulo

947 y 948).

Con respecto a la mayoria para la toma de decisiones y administracion de la
cosa, hubiese bastado con decir que la mayoria implicaba mayoria de
intereses, y no era necesario hablar de mayoria de copropietarios, ya que la
primera (mayoria de intereses) es en realidad la Unica mayoria, en tanto la
segunda (copropietario) es una mayoria relativa por ejemplo, 10
copropietarios tienen un 30% y 2 tienen el 70%, por supuesto que la mayoria

sea la de los dos que tiene el 70%.

“Rojina dice que hay un acto de administracion que no puede celebrarse por
acuerdo de simple mayoria, sino que se exige el consentimiento, segin Rojina
por ley de la totalidad de los copropietarios, dicho acto consiste en el
arrendamiento. Suponemos, ya que €l no lo aclara, que al decir que la ley
exige dicho consentimiento totalitario, hace referencia al articulo 2403, del
Cdodigo Civil, donde se especifica que el copropietario de cosa indivisa no

, . . . . 41
podré arrendar sin consentimiento de los otros copropietarios.”

No estamos de acuerdo con Rojina ya que esa es una disposicion de tipo
general donde no se especifica cual es el consentimiento de los demas,
(cuantitativamente) y la norma especial, si fija ese consentimiento es decir,

mayoria de intereses.

* ROJINA VILLEGAS, Rafael. Op. Cit. p. 113.
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De acuerdo en que se necesite el consentimiento de los demas, pero bastara el

acuerdo de la mayoria de intereses para llevar a cabo el arrendamiento.

Siguiendo con el tema de la administracion se establece que ninguno de los
copropietarios podra hacer alteraciones de la cosa comun sin consentimiento
de los demaés, agrega el Codigo, que ni atin en el caso de que estas alteraciones

pudieran representar alguna ventaja para todos (articulo 945).

Obviamente que se podra hacer reparaciones necesarias para que la cosa no se
destruya y por supuesto repercutirda el gasto que haya hecho para la

conservacion, en el porcentaje que a cada uno corresponda.

2.4. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Para este inciso tomaremos base la clasificacion de Castan Tobenas por

parecernos la mas acertada y explicita.

“Existen 2 clases de derechos para los copropietarios: unos relativos a la cosa
comun y otros relativos a la parte ideal. Los que se refieren a la cosa comun,
tienen como caracteristicas principales el ser derechos que se encuentran
forzosamente subordinados al derecho de los demas, es decir, son derechos

limitados.
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Entre ellos tenemos los siguientes:

A) Derechos con respecto al uso de la cosa. “(articulo 943.- Todo
copropietario podrda servirse de las cosas comunes siempre que
disponga de ellaa conforme a su destino y de manera que no
perjudique el interés de la comunidad e impida a los demads
copropietarios a usarla segn su derecho.” **

B) Derechos con respecto al disfrute y conservacion de la cosa comun.

(articulos 942 y 944).

Aqui como ya dijimos, rige el criterio de proporcionalidad en las cuotas, es
decir, que tanto los beneficios como las cargas seran proporcionales a las

respectivas cuotas.

Asi obtenemos 2 nuevos derechos, aun cuando uno de ellos, el segundo, es

también una obligacion para los demas:

1) Percibir los beneficios en la parte que corresponda.
2) Obligar a los demas a contribuir a los gastos de conservacion de la cosa

comun.

El propio articulo 944 da la excepcion a esta regla que solo podra excluirse de

esta obligacion al que renuncie a la parte que le pertenece en el dominio.

“2 DE PINA, Rafael. Op. Cit. p. 114.



71

C) Derechos de Administracion.- De los que ya hemos hablado y solo
hace falta decir que tiene por supuesto derecho de administrar
conjuntamente con los demas la cosa comun pero siempre respetando
los acuerdos de la mayoria antes citada.

D) Derechos relativos a la alteracion de la cosa.- También hemos hablado
ya de ellos, en el tema referente a las tomas de decision por mayoria,
habiendo dicho que s6lo tendra derecho a hacer, sin consentimiento de
los demas, reparaciones necesarias para evitar la destruccion 6 pérdida
de la cosa; en los demas casos habra de sujetarse a la voluntad
mayoritaria.

E) Por ultimo: El Derecho a pedir la division de la cosa (articulo 939).-
También de esto hemos hablado y posteriormente desarrollaremos esta
materia, en el apartado correspondiente a la extincion de la

copropiedad.

Ahora bien respecto a las obligaciones de los propietarios la Ley de Propiedad
en Condominio para el Distrito Federal en sus articulos, 53 y 56

respectivamente, donde se establece que:

“Articulo 53.- El reglamento contendrd, sin contravenir lo establecido por esta
Ley y el acta constitutiva correspondiente, las disposiciones que por las
caracteristicas especificas del condominio se consideren necesarias

refiriéndose, por lo menos, a lo siguiente:

I.- Los derechos, obligaciones y limitaciones a que quedan sujetos los
condominos en el ejercicio del derecho de usar los bienes comunes y los

propios;
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II.- El procedimiento para el cobro de las cuotas de: los fondos de
administracion y mantenimiento, el de reserva, asi como las extraordinarias;

II1.- EI monto y la periodicidad del cobro de las cuotas de los fondos de
administracion y mantenimiento y el de reserva;

IV.- Las medidas convenientes para la mejor administracion,
mantenimiento y operacion del condominio;

V.- Las disposiciones necesarias que propicien la integracion,
organizacion y desarrollo de la comunidad;

VI.- Los criterios generales a los que se sujetara el administrador para la
contrataciéon a terceros de locales, espacios o instalaciones de propiedad
comun que sean objeto de arrendamiento o comodato;

VIL.- El tipo de asambleas que se realizaran de acuerdo a lo establecido
en el Art. 31 de esta Ley;

VIIL.- El tipo de administracion conforme a lo establecido en el articulo
37 de esta Ley;

IX.- Otras obligaciones y requisitos para el administrador y los
miembros del comité de vigilancia, ademas de lo establecido por esta Ley;

X.- Causas para la remocion o rescision del contrato del administrador y
de los miembros del comité de vigilancia;

XI.- Las bases para la modificacion del reglamento conforme a lo
establecido en la escritura constitutiva;

XII.- El establecimiento de medidas provisionales en los casos de
ausencia temporal del administrador;

XIII.- La determinacion de criterios para el uso de las areas comunes,
especialmente para aquéllas que deban destinarse exclusivamente a personas

con discapacidad, ya sean condominos o familiares que habiten con ellos;
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XIV.-Determinar, en su caso, las medidas y limitaciones para poseer
animales en las unidades de propiedad exclusiva o areas comunes; si el
reglamento fuere omiso, la Asamblea de Condéminos resolvera lo conducente.

XV.- Las aportaciones para la constitucion de los fondos de
mantenimiento y administracion y de reserva;

XVI.- La determinacidon de criterios para asuntos que requieran una
mayoria especial en caso de votacidon y no previstos en esta Ley;

XVIL.- Las bases para la integracion del Programa Interno de Proteccion
Civil. Asi como, en su caso, la conformacion de Comités de Proteccion Civil y
de Seguridad Publica;

XVIII.- La tabla de valores e indivisos del condominio; cuando dichos
valores o indivisos se modifiquen por reformas a la escritura constitutiva, la
mencionada tabla debera actualizarse; y

XIX.- Las materias que le reservan la escritura constitutiva y la presente

29

Ley.

Respecto de las cuotas previstas para gastos y obligaciones comunes el
capitulo II de la Ley de Propiedad en Condominio para el Distrito Federal,

establece que:

ARTICULO 56.- Cada condomino o en general los habitantes del
condominio, en su caso, estan obligado a cubrir puntualmente las cuotas que
se sefialan en éste capitulo, salvo lo dispuesto en el Titulo V de esta Ley, se

estableceran para:

I.- Constituir el fondo de administracion y mantenimiento destinado a

cubrir el gasto corriente que se genere en la administracion, operacion y
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servicios no individualizados de las 4areas comunes del condominio. El
importe de las cuotas a cargo de cada condomino, se establecera distribuyendo
los gastos en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad
de propiedad exclusiva;

II.- Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de
adquisicion de herramientas, materiales, implementos, maquinarias y mano de
obra con que deba contar el condominio, obras, mantenimiento y reparaciones
mayores. El importe de la cuota se establecera en proporcion al porcentaje de
indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva;

II1.- Para gastos extraordinarios las cuales procederan cuando:

a) El fondo de administracion y mantenimiento no sea suficiente para
cubrir un gasto corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecerd,
en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de
propiedad exclusiva; o

b) El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de alguna
herramienta, material, implemento, maquinaria y mano de obra para la
oportuna y adecuada realizacion de obras, mantenimiento y reparaciones
mayores. El importe de la cuota se distribuird conforme a lo establecido para

el fondo de reserva.

2.5. EL CONDOMINIO Y LA COPROPIEDAD

Como lo dijimos en su momento, el condominio es el derecho real de

propiedad por el cual varias personas reunidas ejercen la plenitud de la
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propiedad sobre la cosa mueble o inmueble, siendo cada uno de ellos titular de

derecho sobre una porcidn indivisa.

Es decir, dos personas no pueden tener cada una en el todo el dominio de una
cosa; mas pueden ser propietarios en comun de la misma cosa, por la parte que

cada uno pueda tener.”

Con el propésito de determinar la naturaleza juridica de la institucion del
condominio, Raymundo M. Salvat examina cinco corrientes doctrinales que

pretenden explicarla:

a) “Teoria del derecho de superficie. Para armonizar el funcionamiento
juridico de las dos propiedades de la vertical y de la horizontal se ha
explicado, principalmente por los juristas italianos, que el derecho que
corresponde a los duefos en los diversos pisos o departamentos de un
edificio, era un derecho de superficie, admitido en la legislacion
italiana. Pero bien se advierte que esta concepcion no podria tener
cabida en legislaciones como la nuestra (Argentina) que han excluido la
figura juridica del derecho de superficie (articulo 2614 del Codigo Civil
para el Distrito Federal). Por otra parte, si el derecho de superficie
presupone la existencia de dos propietarios independientes: el del suelo
y el o los propietarios del edificio que sobre ese suelo se levanta, esta
dualidad no se encuentra, ni es necesaria para explicar la propiedad
horizontal en examen; pues, por el contrario, son los propietarios de los
diversos pisos, los que a la vez son copropietarios del suelo en el que se

asienta el edificio.
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b) Teoria de la servidumbre. Parte del supuesto de que los pasillos,

escaleras y demas cosas de uso comun de cada piso, estan gravados con
una servidumbre oneris ferenda, a favor de los distintos propietarios de
los pisos o departamentos superiores del edificio; pero la realidad
juridica es otra, pues los Cédigos como el Francés o el Italiano que han
admitido la propiedad horizontal, no han dicho ni entendido decir que
los pisos inferiores deben soportar una servidumbre, como propiedad
sirviente; y, por el contrario, si se han impuesto a los diversos
propietarios de los distintos pisos la obligacién de contribuir a la
conservacion y reparacion de los muros maestros y de las cosas de uso
comun del edificio, es porque se ha partido del supuesto que todos los
duefios de los diversos pisos tienen la copropiedad de dichas cosas. Y
ello es mucho menos admisible después de la sancion en Francia, de la
ley de 20 de junio de 1938, en cuyo articulo 5° expresamente se declara
que los duefios de los diversos pisos, se presume ser copropietarios del
suelo y de las diversas partes del edificio que no estan afectadas al uso
exclusivo de cada uno de ellos, como los patios, muros, techos,
escaleras, etc. Lo mismo los articulos 1117 y siguientes del Codigo
Italiano de 1942.

Teoria de la sociedad. Su concepcion responde al proposito de explicar
el porqué del uso y de la conservaciéon de las cosas comunes a cargo de
todos los copropietarios de los diversos pisos o departamentos
asociados a ese objeto; pero bien se ha contestado que ello no tiene
asidero en las leyes que han organizado la propiedad horizontal.
Aunque se encuentre en la actuacién del consorcio de propietarios,
cierto espiritu corporativo que no se advierte en la administracion del

condominio, de este no puede inferirse que el consorcio sea una entidad
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juridica diferenciada de sus componentes; ni que persiga una finalidad
que permita encuadrarla en la definicion legal de la sociedad (articulo
1648 del Codigo Civil para el Distrito Federal); ni que sea otra que la de
atender a la administracion de los bienes comunes a fin de que “presten
la utilidad de servir para el uso de todos si del uso se trata, o para la
conservacion de aquéllas partes del edificio que sirven para la
subsistencia de los distintos pisos. Bien dice su expositor de la ley
13,512: No encontramos aqui afectio societas; ni menos una persona o
ente ideal distinto de los propietarios; ni vinculo personal que los ligue
en virtud de un contrato: ni deberes y derechos concernientes a
beneficios, aportes, administracidén, etc., que son propios de este
contrato.

Teoria de la copropiedad o comunidad. Ha sido explicado por
Racciatti, (Propiedad por pisos o departamentos nimeros 11-17 de la 2°
edicion), diciendo en términos generales que, segiin esta concepcion, los
diversos propietarios del edificio serian condominos con un doble juego
de facultades: las unas, de participar en la comunidad general conforme
al valor de sus cuotas en edificio; las otras, de ejercer en igual medida la
exclusividad del wuso, goce y disposicion juridica sobre parte
objetivamente determinadas. Pero, como el mismo tratadista objeta: La
concepcion no resulta técnicamente correcta, ya que es contradictorio
admitir una propiedad comun que al mismo tiempo sea exclusiva de
cada condomino, y si bien podria aceptarse que la expresion communio
pro indiviso resulta comoda por su brevedad para designar a las
distintas propiedades de que es objeto una misma casa cuyos pisos
pertenecen a diferentes propietarios, ella no es absolutamente acertada,

porque el derecho de propiedad no se divide en cuotas reales o
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materiales, sino solamente cuando el condominio cesa, dando lugar a la
propiedad exclusiva.

e) Coexistencia de las propiedades individuales con un condominio de
indivision forzosa. Las leyes dictadas con posterioridad a los Codigos
que admitian la propiedad horizontal, la han reglado sobre la base de la
coexistencia del derecho de propiedad atribuido a los respectivos
duefios de los diversos pisos o departamentos y el condominio con
indivision forzosa sobre las cosas comunes que esas leyes enumeran, en
otros términos, una conjuncion del derecho individual de cada uno de
los duefios de los respectivos pisos o departamentos y el derecho de

43
todos sobre las cosas comunes.”

Pero de esa conjuncion o yuxtaposicion de derechos, derivan las limitaciones
necesarias para la coexistencia armonica de unos y otros. Por ello, el derecho
de propiedad del duefio de un piso o departamento no goza de todos los
atributos del dominio comun, pues el jus abutendi le estd vedado en el sentido
de no poder dar a su propiedad individual el destino que le plazca ni introducir
en ¢l, elementos dafiosos para el edificio, y todas las demas prohibiciones que

la ley o el reglamento han establecido.

Asi también, la copropiedad de las cosas comunes responde a un régimen que
difiere del condominio de derecho comun, y debe diferir por haber sido

constituido para una finalidad determinada.

4 SALVAT, Raymundo. Tratado de Derecho Civil Argentino: Derechos Reales. Vol. II. Dominio. 5* edicion,
Edit. Argentina, Buenos Aires, 2000. p. 478 y ss.
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En cuanto a la indivision de las cosas comunes, o resulte de la propia
naturaleza de ellas, como los cimientos y las paredes maestras, o ha podido ser
impuesta por la ley o la convencion de los propietarios consignada en el
reglamento de copropiedad, en interés de todos por tratarse de cosas de uso o

utilidad comunes.

“La ley 13,512 (Argentina) responde a las directivas precedentes expuesta.
Por eso el articulo 2° primera parte, dispone que cada propietario sera dueno
exclusivo de su piso o departamento y copropietario sobre el terreno y sobre
todas las cosas de uso comun del edificio, o indispensables para mantener su

seguridad.

El derecho de propiedad que por este texto se reconoce al duefio de un piso o
departamento tiene los caracteres de exclusividad y perdurabilidad del derecho
de dominio, con los atributos de utendi, fruendi, y abutendi; aunque el
ejercicio de ellos deba serle restringido en mira de la buena armonia con los
demads propietarios y de la conservacion y seguridad del edificio (articulos 5°y
6°). Asi, también la facultad de disposicion que se reconoce en el articulo 4°,

.. . . , 44
es con las limitaciones impuestas en el articulo 14.”

En cuanto a la copropiedad sobre las cosas comunes, su ejercicio se ajusta a la
naturaleza de ellas y, en tal efecto, se establece en el articulo 3°, que cada
propietario podra usar de los bienes comunes conforme a su destino, sin

perjudicar o restringir el legitimo derecho de los demas.

* Ibidem. p. 485.
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Es condominio se asemeja, distancias guardadas, al legislado en cuanto en éste
se dispone que cada uno de los condominos pueden usar de la totalidad de la
cosa comun y de sus diversas partes como de una cosa propia, bajo la
condicion de no hacerle servir a otros usos que aquellos a que esta destinada, y

de no embarazar el derecho igual de los condominos.

2.6. EXTINCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO

La Ley de la Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal

establece en su articulo 14 lo siguiente.

“ARTICULO 14.- La extincion voluntaria del Régimen de Propiedad en
Condominio se acordara en Asamblea General Extraordinaria a la que debera
asistir la mayoria simple de los condominos y requerirda de un minimo de
votos que represente el 75% del valor total del condominio y la mayoria
simple del namero total de condéminos para que sean validas sus
resoluciones. La extincién del Régimen de Propiedad en Condominio debera
constar en escritura publica, inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad

y notificarse a la Procuraduria.”

Respecto a la forma de extincidon del régimen en condominio, consideramos
que es insuficiente tal regulacidon, porque no precisa tales situaciones, sino
que, estas se estipulan en los contratos respectivos de compraventa haciendo
con esto que los vendedores elaboren un contrato unilateral y convenenciero a

favor de esta parte.
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CAPITULO TERCERO

LA COPROPIEDAD, MARCO LEGAL Y DOCTRINAL.

Antes de entrar al estudio de las clases de copropiedad que existen, es
importante describir lo que la copropiedad es, y aunque el Codigo Civil para el
Distrito Federal y Territorios Federales no nos define lo que es, si en su
articulo 938 nos dice cuando es que existe y el mismo a la letra dice: “hay
copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenece pro-indiviso a varias
personas”, en relacion a lo anterior el maestro Rojina Villegas nos la define
de la siguiente forma: “Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenecen pro-indiviso a dos o mas personas”, de la definicion
que nos proporciona el maestro Rojina se desprende que los copropietarios no
tienen dominio sobre partes determinadas desde un punto de vista material de
la cosa, sino que se tiene un derecho de propiedad sobre todas y cada una de
las partes de la cosa en cierta proporcidn, esto es, una parte alicuota, la cual es
una parte determinada desde el punto de vista mental aritmético en funcion de
una idea de proporcidn, lo que podria traer como resultado inevitable que se
pudiera decir que se es duefio del todo y de la nada, ya que como se verd mas
adelante y sobre todo en el capitulo de los derechos y de las obligaciones de
los copropietarios, los mismos no pueden disponer libremente del bien del
cual tienen una propiedad, por el hecho de ser o de existir en esta una

copropiedad.

4 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Derecho Civil Mexicano. T. II1. 10°* edicién, Edit. Porrtia, México, 2001. p.
345.
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3.1 CLASES DE COPROPIEDAD.

Para que se pueda hablar de que existe copropiedad se tienen que presentar los
siguientes elementos:

- “Pluralidad de sujetos.- Mismos que son titulares de una cosa o de un
derecho.

- Unidad del Objeto.- Esto quiere decir que los titulares de la cosa o
del derecho ejercen sus derechos sin que la parte material de cada
uno se encuentre deslindada de la de los demas, por lo que al
hablarse de unidad de objeto la misma se debe entender como unidad
fisica.

- Cuotas ideales o parte alicuota.- Cada uno de los copropietarios
tienen determinado porcentaje sobre todas y cada una de las

, 46
moléculas de la cosa.”

Cuando se dan los elementos antes descritos se esta ante una copropiedad,
pero asimismo hay diversas clases en las que se puede presentar la misma,

mismas que se pueden catalogar de la siguiente forma:

- VOLUNTARIAS.- Aquellas que se establecen por voluntad de las partes,
pero no obstante lo anterior, existe un principio en tratdndose de
copropiedad que sefala que nadie puede ser obligado a permanecer en la
indivision, por lo que no es valido aquel pacto en el cual los
copropietarios se obligan a permanecer permanentemente en dicho estado

y teniendo cada conduefio en todo momento el derecho de pedir la

4 ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. T. II. 34? edicion, Edit. Porrta, México, 2002.
p. 111.
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division, salvo el caso de que se haya pactado entre los copropietarios un
tiempo determinado, supuesto en el cual los copropietarios deberan
respetar dicho término.

FORZOSAS.- Son las que por la misma naturaleza de la cosa o por
determinacion de la ley, implican un estado de indivision permanente, por
no existir procedimiento ni posibilidad fisica o juridica para terminar con
dicho estado.

TEMPORALES.- Esta presupone a la voluntaria y se dicen temporales
porque las partes pueden fijar la vigencia de la misma.
PERMANENTES.- Presupone a la forzosa y es cuando la voluntad de los
participes se ve suplantada por la naturaleza de la cosa ya que ésta no
admite codmoda divisidon o porque por ministerio de ley no es divisible.
REGLAMENTADAS.- Este tipo de copropiedad es aquella en la cual el
legislador anticipdndose a los conflictos que se pudiesen suscitar con
relacion a ciertas situaciones juridicas que se pudieran presentar, es que
decide estipular ciertas reglas para la mejor convivencia dada su
naturaleza y tal es caso y se pudiesen citar como dos muy buenos
ejemplos la medianeria y la que deriva de la herencia, no queriendo decir
con esto que es en los uUnicos casos en los cuales se encuentra
reglamentada la copropiedad, sino que Unicamente los anteriores se
citaron como ejemplos.

NO REGLAMENTADAS.- A contrario que las anteriores, son aquellas
copropiedades de las cuales el legislador no previo reglas especiales o
especificas, por lo tanto cuando este tipo de copropiedad se presente sera
la voluntad de los copropietarios lo que determine la forma en que se
administre o se lleven al cabo los actos juridicos que resulten inherentes a

dicho bien en cuanto a su conservacion, uso, disfrute e inclusive
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disposicion, pero no debemos entender por esto que se nos tengan que
olvidar los principios generales que rigen a dicha figura juridica, por eso,
debemos tener muy claro que las copropiedades que se denominan
reglamentadas y no reglamentadas no es que forma general asi sea, sino
que ciertos tipos de copropiedades que se presentan tienen una
reglamentacion especifica, la cual nos sefiala o indica como se tendréd que
regir dicha forma de copropiedad, mas como ya se dijo, nunca olvidando
las reglas generales que rigen dicha figura, y esta aclaracion se hace toda
vez que se pudiera pensar que como algun tipo de copropiedad no entra
dentro de las reglamentadas, sino de las no reglamentadas, un
copropietario pudiere vender su parte alicuota a cualquier persona por
ejemplo y sin respetar el derecho del tanto, situacion que seria contraria a
los principios generales que rigen dicha figura juridica, por lo cual dicha
venta que realizo el copropietario estaria viciada de nulidad.
CONVENCIONALES.- A este tipo de copropiedad también se le llama
voluntaria tal y como se sefialo anteriormente, por lo que no remitimos a
lo expresado sobre la copropiedad voluntaria, menciondndose Unica y
exclusivamente como referencia de que se le puede denominar de las dos
formas.

INCIDENTALES.- Este tipo de copropiedad se produce por hechos
ajenos a la voluntad de los copropietarios.

PARTICULARES.- Es aquella copropiedad que recae sobre un bien
determinado y debidamente especificado, en el cual cada copropietario
tiene que su parte alicuota cuenta con un valor positivo y estimable en
dinero el cual forma parte de sus activos.

UNIVERSALES.- Son aquellas en las que la copropiedad recae sobre una

universalidad de bienes, tal y como podria ser el caso de los herederos,



91

los cuales son copropietarios de una masa hereditaria y a diferencia de la
copropiedad particular, en este tipo de copropiedad no se puede estar
cierto de que la misma tiene un valor positivo y estimable en dinero, ni
mucho menos que forme parte del activo de cada copropietario, porque se
tiene que tomar en cuenta que hasta el momento en el que se lleve al cabo
la adjudicacion de los bienes, los copropietarios no se pueden considerar
como tales, ya que los bienes que por herencia quedan, incluyen tanto
activos como pasivos y podria darse el caso de que en una herencia son
mas pasivos que activos y los herederos aunque no tengan la obligacion
de responder mas haya de los bienes que el testador o el de cujus haya
dejado como haber hereditario, también es cierto que en este caso no
recibirian ningin bien o activo como herencia, por lo tanto, al no existir
ninguin bien del cual se pueda disponer, por consecuencia tampoco se
podrd decir que existe una copropiedad, ya que para que exista
copropiedad se requiere que existan bienes, por decirlo de otra manera,

sin bienes no hay propiedad, por lo tanto, mucho menos copropiedad.

Otra clasificacion que se puede dar a los diversos tipos de copropiedad
también la es en relacion a la forma en la que surgen, y en cuanto a esto se

pueden clasificar de la siguiente forma:

- POR ACTO ENTRE VIVOS.- Este tipo de copropiedad puede tener
como fuente de su existencia un contrato, un acto juridico unilateral, un
hecho juridico o también puede ser que surja por prescripcion, pero lo
importante de esta clasificacion es que el surgimiento de la copropiedad

se llevo al cabo estando vivos los copropietarios.
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- POR CAUSA DE MUERTE.- Este tipo de copropiedad surge por una
disposicion post-mortem, ya sea que dicha disposicion sea legal o
testamentaria y esto es asi toda vez que de un juicio intestamentario
puede surgir una copropiedad respecto de los bienes del de cujus,
copropiedad que surgira entre los legitimos herederos; asimismo y no se
omite manifestarlo, puede surgir por disposicion testamentaria, ya sea que
el de cujus disponga de sus bienes para después de su muerte en virtud de
un testamento o en virtud de un legado, ya que puede designar legatarios
de un bien a dos o mas personas, constituyéndose de esta forma un
copropiedad sobre el bien materia del legado.

- EN VIRTUD DE UN HECHO JURIDICO.- Este tipo de copropiedad
surge por lo general por accesion o por prescripcion y por regla general
quien se constituye en copropietario de esta forma no esperaba o no
queria dichas consecuencia juridicas.

- EN VIRTUD DE UN ACTO JURIDICO.- A la inversa que el anterior
tipo de surgimiento de la copropiedad, es decir por un hecho juridico, este
tipo de copropiedad surge por la voluntad de quien la crea y éste esperaba
todas y cada una de las consecuencia de derecho que su acto traeria y las
formas mas comunes de que surja una copropiedad por un acto juridico

seria por contrato, por testamento o por un acto unilateral de voluntad.

Como se puede observar, existen diversas clases de copropiedades, asi como
diversas formas en las cuales la misma puede surgir, pero lo que resulta mas
importante de este capitulo es entender con claridad cuando nos encontramos
en presencia de una copropiedad, como diversamente a lo que se pudiera
creer, el copropietario no es duefio de una porcion determinada del bien

materia de la copropiedad, sino que es dueiio de una parte ideal representada
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aritméticamente y a la que se le denomina parte alicuota, por lo cual es de
suma importancia que sepamos y que entendamos esto, y para que no quede
duda sobre esto voy a intentar aclararlo con el siguiente ejemplo: un
copropietario que es duefio del diez por ciento y otro copropietario que es
duefio del noventa por ciento de un inmueble, (segiin las escrituras), traeria
como consecuencia, por esencia de la copropiedad, que los dos puedan
disponer de todas y cada una de las moléculas del inmueble materia de la
copropiedad, sin poder limitar de forma alguna al copropietario que cuenta
con el diez por ciento a que solo utilice partes determinadas a cubrir su
porcentaje, sino que el tiene todo el derecho de utilizar el todo, en el entendido
de que tampoco puede impedir que el otro copropietario haga uso simultaneo

del inmueble.

Asi las cosas, también es de suma importancia que haya quedado debidamente
claro el concepto de copropiedad y las clases y formas de surgimiento que se
pueden dar, y esto es importante por lo que mas adelante se mencionara como
derechos y obligaciones de los copropietarios, ya que esto no ayudard a
comprender mejor la copropiedad y de esta forma el porque de las

conclusiones a las que arribaré en la presente tesis.

3.2  FORMAS DE LA COPROPIEDAD.

Como pudimos observar en el capitulo anterior hablamos sobre las clases de
copropiedad que existen, asi como algunas de las formas en la que dicha
figura juridica puede surgir, ahora a este capitulo le corresponde el sefialar las
formas en las cuales la copropiedad se puede presentar en nuestro mundo

juridico, analizaremos en que consiste cada una de estas formas de
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copropiedad y también intentaré relacionar este capitulo en forma breve con el
anterior para que podamos determinar como fue que surgié o que surge cada

forma de copropiedad.

Es importante aclarar en este punto que hay diversos autores que han escrito
sobre la copropiedad y que existen diferencias entre lo que escriben, esto
quiere decir, que mientras algunos sefialan que las formas de la copropiedad
son aquellas bajo las cuales se clasifican, otros las clasifican atendiendo a sus
formas, por lo que en este estudio nosotros decidimos que la clasificacion fue
la que quedo asentada en el capitulo anterior y las formas de copropiedad las

que se senalaran en el presente capitulo.

“SOBRE MUEBLES:

I- ACCESION.- Podria decirse que la accesion es en general la forma en
la que se juntan los bienes, ya sean muebles o inmuebles, y dependiendo de
que tipo de bienes se unan y de que forma se unan, se denominardn de
diversas formas que tendran nombres especificos, pero en todos los casos
formaran copropiedades, por lo que a continuacidon enunciaremos las formas

de accesion que se dan entre muebles.

a.- ESPECIFICACION.- Como ya se dijo es uno de los tipos de accesion
de mueble a mueble y esta tiene lugar cuando de la materia perteneciente a
una persona, otra persona hace una obra o artefacto cualquiera, tal seria el
caso del que tomando madera ajena crea una nave, ahora si la materia es en
parte ajena y en parte propia del que la hizo o la mando hacer y de lo que se

fabrico o realizd no se pueden separar los materiales sin inconveniente de que
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puedan destruirse, la especie pertenecera en comun a los dos propietarios,
quienes tendrdn la propiedad a prorrata del valor de su materia y al valor de la
hechura y asi los dos o mas propietarios de los bienes muebles que se
utilizaron, por especificaciéon se convirtieron en copropietarios de lo que
fabricaron. Pero es importante recalcar que no solo se toman en cuenta los
valores de los bienes muebles que se utilicen, sino que también tiene un valor
estimable en cuanto a las porciones que a cada quien van a corresponderles de
la copropiedad el trabajo realizado, es decir, la hechura de la cosa

especificada.

b.- MEZCLA.- Este es otro tipo de accesion de mueble a mueble, pero en
este caso se trata de materias aridas o liquidas, y en el caso de que dichas
materias pertenecientes a diferentes duefios se mezclan, habiendo o no
conocimiento de ese hecho por alguna o ambas partes, ni mala fe de ninguna
de las partes, el dominio de la cosa pertenecera a dichos duefios proindiviso y
al igual que el anterior el valor de las porciones que a cada copropietario le

corresponde y le pertenezca se obtendra a prorrata.

II.- FIDUCIARIA.- Esta forma de copropiedad surge en virtud de un
contrato de fideicomiso, en el cual se admite expresamente la concurrencia de

4 . . r . . . 4
dos o mas fiduciarios y de dos a mas fideicomisarios.”’

Se hace la aclaracion que esta forma de copropiedad puede ser igualmente

sobre inmuebles como sobre muebles.

47T CATALAN VALDEZ, Rafael. Las Nuevas Politicas de Vivienda. 4* edicion, Edit. Fondo de Cultura
Econdmica, México, 2001. p. 271 y ss.
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SOBRE INMUEBLES:

III.- SERVIDUMBRE.- Existe Copropiedad en las servidumbres cuando dos
0 mas personas aprovechan de la misma y esta se puede presentar en paredes,
fosos o cercas divisorias comunes y se les denomina a los co-titulares

conduenos.

IV.- TESTAMENTARIA.- Esta forma de copropiedad se presenta sobre una
masa hereditaria o sobre una universalidad de bienes y no debemos
confundirnos con la clasificacién que se dijo en el capitulo anterior la que se
denomind sobre una universalidad de bienes, ya que si bien en aquel capitulo
es una forma de clasificarla, aqui se enfoca el punto de vista desde la forma
que puede presentar la copropiedad, y esta forma de copropiedad tiene la
particularidad de que tres herederos se constituyen en copropietarios de todos
y cada unos de los bienes que haya tenido en vida el autor de la sucesion y los
herederos seran copropietarios de partes alicuotas sobre todos y cada uno de
los bienes, esto quiere decir que todos podran disponer de todas y cada una de
las moléculas de cada bien sin poder impedir el uso a los demas herederos,

ahora copropietarios.

Se hace la aclaracion que esta forma de copropiedad puede ser igualmente

sobre inmuebles como sobre muebles.

V.-  MEDIANERIA.- Aunque existen diversos autores que dicen que la
medianeria no es copropiedad ya que tiene su nombre propio, esto es, que

como ya se denomina medianeria no se puede hablar de que es copropiedad,
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pero en esencia la medianeria es una forma de la copropiedad y esta se
presenta cuando una pared, zanja o seto dividen dos predios y no puede
establecerse a quien pertenecen los mismos, de tal suerte que se presume que
son comunes y pertenecen proindiviso a los duefios de ambos predios,
creandose asi esta forma de copropiedad y las porciones que a cada parte

correspondan se determinaran por mitades.

En relacidon con esta ultima forma de copropiedad es pertinente hacer algunas
anotaciones, ya que existen diversas hipotesis que se pueden presentar, ya que
puede ser que exista constancia de quien fabrico la pared, o hizo la zanja o
seto, y siendo este el caso entonces no existe medianeria, ya que quien
construy6 o hizo y con sus propios materiales, es el duefio total y absoluto de
dicha pared, zanja o seto; ahora si no existe constancia de quien fue quien
fabrico o hizo la pared, zanja o seto y este se encuentra en el terreno limitrofe
de los predios, en este caso si nos encontramos en presencia de una

medianeria.

Es importante sefialar que anteriormente a la medianeria se le consideraba
como una servidumbre, situacién que era incorrecta, toda vez que no puede
existir servidumbre en el caso de la medianeria porque la servidumbre supone
dos predios, uno dominante y otro sirviente y la medianeria no se constituye
en dos predios, porque el hecho de que se constituya en las lineas limitrofes de
dos predios no quiere decir que se constituya sobre dos predios y a diferencia
de la servidumbre en ésta no se reportan cargas o gravamenes a favor de un
predio dominante como ocurre con la servidumbre. Justamente la medianeria
se caracteriza por conferir derechos iguales a los propietarios de los predios

colindantes y no hay provecho exclusivo a favor de uno y gravimenes a cargo
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del otro, sino que Unicamente existen obligaciones correlativas y bajo un plano

de estricta reciprocidad.

En la medianeria existen ciertas limitaciones entre los copropietarios, tales
como que no se pueden abrir huecos o ventanas en las paredes medianeras, ni
ejecutarse obras que alteren o pongan en peligro la estabilidad de la pared

divisoria.

3.3 COMUNIDAD Y COPROPIEDAD

El objetivo del presente capitulo es precisar las diferencias que existen entre la
copropiedad y la comunidad, muy seguro es que a estas alturas ya entendemos
perfectamente bien el concepto de copropiedad, pero probablemente creamos
que no existe diferencia entre esta y la comunidad, ya que mucho codigos e
inclusive muchos libros las refieren como si fueran palabras anélogas, siendo
que la diferencia entre ambas expresiones es manifiesta, y dichas diferencias
se dan en relacion de género y especie. Esto es asi ya que la comunidad tiene
un sentido mucho mas amplio que el de la copropiedad, toda vez que la
primera comprende todas las relaciones en las que el sujeto de derecho sean
varias personas al mismo tiempo, Yy asi las cosas puede existir comunidad
singular o comunidad universal dependiendo si recae ésta sobre una cosa
particular o sobre una universalidad de bienes, tal como podria ser la
comunidad de herederos que vendrian siendo coherederos, comunidad
derivada de los bienes del matrimonio, a la que se denominaria comunidad
conyugal, existe también comunidad de consocios, entre otras comunidades

que se pueden presentar y la comunidad es un concepto restringido de la
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comunidad, por que ésta lo unico que tiene por objeto es el derecho de

propiedad sobre una cosa.

Es de suma importancia entender con claridad la distincion que existe entre
estas dos figuras, porque el no tener con claridad estos conceptos nos podria
llevar a una situacion de suponer que hay propiedad de derechos, es decir,
derechos de derechos, siendo que la propiedad, en un sentido técnico y
preciso, no recae mas que sobre cosas corporales, debidamente precisadas y
determinadas individualmente, no pudiendo llamarse copropiedad cuando se
hable de una universalidad de bienes, pero es importante hacer una pequeia
aclaracion en cuanto a la existencia que se podria dar de la copropiedad en
tratandose de dos personas que son copropietarios de cinco inmuebles, en este
caso si existiria copropiedad entre ellos, y serian copropietarios de los cinco
inmuebles, pero cada copropiedad seria independiente de las otras, los
inmuebles no forman una masa indivisible que forzosamente la suerte de uno
tenga que afectar la suerte de los demds, y en este caso no se estaria en
presencia de una comunidad, sino de cinco copropiedades diferentes e

independientes cada una entre si.

Toda vez que ya se aclaro la diferencia que existe entre la comunidad y la
copropiedad y siendo el caso que la segunda, es decir la copropiedad, es una
especie de la primera, entonces la comunidad es el género, lo que quiere decir
que cuando se hable de copropiedad, forzosamente se estara hablando de
comunidad y la copropiedad es el tipo mas frecuente y conspicuo de la
comunidad, por lo que siendo el tema central de la presente tesis la
copropiedad y la misma es una especie de la comunidad, es importante

estudiar a profundidad la comunidad.
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3.3.1 REQUISITOS DE LA COMUNIDAD.

Como se ha venido manifestando a lo largo del presente capitulo, para que se
pueda presentar la comunidad tiene que existir la concurrencia de varias
personas como titulares del derecho de dominio o de cualquier otro derecho
real que recae sobre una sola y misma cosa, requiriéndose entonces que se
trate de pluralidad de sujetos que sean titulares de un mismo derecho y que

este derecho recaiga sobre una sola cosa, ya sea esta singular o universal.

No existiendo comunidad cuando diversas personas son duefias de partes
especificas y determinadas de una misma cosa o que constituyan un conjunto
de cosas, entonces no habrd comunidad cuando de los diversos lotes o parcelas
que integren un terreno pertenecen a personas distintas, tampoco en el
condominio existe comunidad respecto de los departamentos que integran el
edificio, si habiendo comunidad en las areas comunes, ni cuando existen

diversos duefos de las maquinas que integran una fabrica.

La comunidad se basa en la reciproca limitacion de los derechos concurrentes
y esto es asi, porque como se ha venido diciendo la comunidad es la
concurrencia de derechos de varias personas sobre una misma cosa y una de
las caracteristicas mas marcadas del dominio es la exclusividad y ademas de
conferirle el maximo de poderes sobre la cosa, por lo que esa concurrencia va

a ser fuente de multiples, criticos ¢ inagotables conflictos.

El célebre Scialoja la definié diciendo que es una relacion de equilibrio entre
los poderes o facultades de los comuneros que, limitandose reciprocamente,

hacen posible la coexistencia de idénticos derechos sobre una misma cosa.
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Pero no obstante las limitaciones de los comuneros, por la fuerza de las
circunstancias y de los acontecimientos, solo se alcanza a tener un equilibrio
inestable y convirtiéndose este estado de comunidad en un permanente estado

de friccion.

La circunstancia de convivir en una estado casi permanente de sucesivos
conflictos entre los derechos de los distintos comuneros, hace insoportable la
vida de los que en este estado se encuentran y lo mas frecuente es que las
comunidades tengan su origen en herencias y por tanto las discordias dividen
y enemistan las familias, siendo la comunidad semilla del odio entre parientes
y esta situacion acarrea diversos males, ya que la propiedad se desmejora,
pierde rentabilidad, disminuye su precio, etc. situacion que va en perjuicio

tanto de la familia como del patrimonio de las personas.

Ademas de todas las desventajas que tiene la comunidad, mismas que se
apuntaron el parrafo anterior, bien menciona Laurent que el hombre no se
apega a una cosa cuando no es el duefio absoluto de ella, no cultiva con
cuidado, con amor, las cosas comunes lo dejan indiferente, o poco menos. De
ahi que la comunidad contraria al interés general, por que la Ley no debe
promover situaciones que afecten a la familia, al patrimonio y al desarrollo.
Asi mismo y como axioma de economia social es que los bienes deben
circular libremente y en tratindose de comunidad de bienes, estos dificilmente
se venden, ya que nadie busca comprar un problema, es por eso que es de
suma importancia para la sociedad el que el estado de indivision termine para

dar lugar a la propiedad exclusiva.
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Ahora, si bien es cierto que en muchos casos la comunidad tiene aspectos
negativos, también lo es que en ciertas ocasiones tiene ventajas para la
sociedad, ya que ciertas actividades no se podria desarrollar si no fuera por la
unidad de grandes capitales, y esto favorece la produccion, crea empleos,
abarata la explotacion comercial o industrial, entre otros. Es por esto que no
siempre se tiene que ver con malos ojos a la comunidad, por que también es de
interés el que se fomente la produccion y desarrollo de altas tecnologias que
solo con la union se puede lograr, lo que entonces le interesa ahora a la
sociedad es que las reglas bajo las cuales se va a regir sean claras y precisas,
tendientes en todo momento al desarrollo, produccion y mejoramiento de la
calidad de vida, evitando en todo momento las consecuencias negativas y
fomentando su terminacidén en caso de tenerlas, debiendo ser pronta y sin

ocasionar perjuicios a los comuneros.

En el presente capitulo es importante no dejar de toca el tema de la
coposesion, ya que a lo largo del mismo hemos hablado de la comunidad y la
copropiedad, pero nada hemos dicho de la coposesion, tema importante
cuando se habla de derechos y de titularidad de derechos, ya que la posesion
de la cosa para mi forma de ver es cuando se tiene el dominio pleno de la cosa,
esto es asi, porque se puede llegar a dar el caso de que se sea propietario pero
no se tenga la posesion o viceversa, que se tenga la posesion pero nunca se
llegue a ser propietario, véase el caso del usufructuario, puede ser que tenga el
usufructo vitalicio, y durante todo el tiempo que dure su vida tendra posesion
de la cosa, mas (salvo el caso de que adquiera la cosa) nunca jamas llegara a
ser propietario, y siempre se beneficiard de la misma. Este punto es de suma
importancia, toda vez que como mencioné lineas arribas, considero que

cuando se juntan propiedad y posesion se tiene el dominio pleno de la cosa,
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porque se puede ser propietario, pero dar en arrendamiento el bien, y después
querer venderlo a un tercero determinado, existe la probabilidad de que no se
pueda lograr la venta con ese tercero determinado, ya que el arrendatario tiene
el derecho del tanto respecto de la cosa, derecho que se tiene que respetar
salvo pena de anular la venta en caso contrario, es por esta situacién que no se
tiene el dominio pleno de la cosa, y en relacion con esto y se dice que es de
suma importancia este punto toda vez que si venimos manifestando que
teniendo la propiedad y la posesion se tiene el dominio pleno de la cosa, que
sucede entonces cuando varias personas tienen la propiedad que entonces se
llamaria copropiedad y asimismo tienen la posesion, que seria también mejor
llamada coposesion, si bien tendrian todos en el conjunto el dominio pleno
sobre la cosa, estarian limitados entre ellos en el uso, goce y disfrute de la
misma, y este es un punto importante y central del tema del presente trabajo,
ya que, si un solo propietario tiene la posesion de la cosa, tiene entonces el
dominio pleno, pero si varios copropietario tienen la posesion de la cosa,
tienen un dominio limitado en cuanto al uso, goce, disfrute y disposicion,
aunado a las constantes fricciones que surgen entre los condueiios y las
perdidas y gastos que ocasiona, aunado a que la cosa se deteriora debido a que
dificilmente algin conduefio responde cuando otro incumple con cualquiera
de sus obligaciones, sino por el contrario, cuando uno no cumple, los demas
por lo general comienzan por incumplir con las obligaciones que les

corresponden.

OBJETO DE LA COMUNIDAD.- Como se ha venido manifestando Ia
comunidad puede tener por objeto una cosa singular o una universalidad,
pudiéndose citar al efecto lo expresado por Pedro Lira U quien distingue “la

simple copropiedad, que es la que versa sobre una cosa singular y la
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copropiedad de objetos multiples, que es la que recae sobre un conjunto de
cosas singulares y la que ¢l llama verdadera comunidad, cuando tiene por

objeto una universalidad”.

FUENTES DE LA COMUNIDAD.- La comunidad puede tener su nacimiento
u origen por diversas circunstancias, ya sea por la aceptacion de una herencia
o legado diferido a dos o mas personas, siendo este el caso mas tipico de la
comunidad, asi también puede surgir por el hecho de que dos personas
compren una misma cosa sin que entre ellos exista pacto previo o contrato en
relacion con la cosa adquirida, al disolverse la sociedad conyugal respecto de
todos y cada uno de los bienes que forman la misma, constituyendo esta un
tipo de comunidad sui generis, toda vez que vendria siendo una comunidad de
ganancias, denomindndose por lo tal gananciales a los bienes que la
constituyen, También cuando una persona es duefia de un terreno y otra
persona del terreno construido sobre ¢l mismo, se produce un tipo de
comunidad y en otro caso que se presenta o puede surgir es en relacion con los

bienes de la sociedad fenecida por cualquier causa.

Pothier sefialaba que para que existiera comunidad de una cosa universal o
particular tendria que presentarse sin que ninguna de ellas haya contratado o
celebrado alguna convencion con relacion a la cosa misma, siendo en todos
los casos una especie de cuasicontrato. Situacion con la que no nos
encontramos muy de acuerdo, porque si bien es cierto se ha venido
mencionando que la Ley deberia promover y fomentar la terminacion de la
comunidad y la copropiedad mediante medios mas eficaces y rapidos, también
es cierto que la voluntad de las partes es la méxima ley en los contratos y

nadie se encuentra impedido para contratar y disponer libremente de sus
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bienes, pudiendo celebrar cualquier convencion con relacion a los mismos,
salvo que no afecten derechos de terceros o el orden publico o la moral y el
hecho de formar una comunidad de bienes no altera de manera alguna al
interés social, por lo que se puede afirmar que la comunidad se puede formar

por un acuerdo de voluntades tal como sucede en la compra hecha en comun.

AFINIDADES Y DIFERENCIAS ENTRE COMUNIDAD Y SOCIEDAD.-
D. LUIS CLARO S. Sefiala que los derechos de cada uno de los comuneros
sobre la cosa comun es el mismo que el de los socios en el haber comun. Pero
creo que no es muy preciso lo anterior en primer término porque los
comuneros son duefos de la cosa misma y los socios no son mas que duefios
de acciones o partes sociales, en la sociedad se forma una persona juridica
distinta de los socios individualmente considerados, la sociedad en todos los
casos es un acto juridico, esto es, el hombre conoce y quiere las consecuencias
de derechos que se van a crear con su formacidn, en cambio la comunidad en
la mayoria de los casos puede ser un hecho juridico, esto es, que se quieran o
no las consecuencias juridicas se van a producir, independientemente de la
voluntad de las personas, y en este orden de ideas, las sociedades siempre
persiguen un fin, ya sea lucrativo o no, pero siempre tienen una finalidad
debidamente determinada y precisada en cuanto a su objeto social, en cambio
la comunidad es un fin en si misma, esto es asi, toda vez que su formacion
deviene en la mayoria de los casos por circunstancias que la determinan, véase
el caso de los bienes que forman la masa hereditaria, en las sociedades los
productos que se obtienen por la explotacion de la cosa se reparte entre los
accionistas en proporcion a su haber social, y siendo los productos de la
misma propiedad de la sociedad hasta en tanto se haga la reparticion de

utilidades correspondiente, en cambio en la comunidad, si un comunero
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explota un o unos bienes de los que forman la comunidad, inicamente se le
puede obligar a pagar una parte proporcional de la renta de los bienes que
exploto, siendo el total de los frutos que obtenga para si, otra diferencia que se
puede apreciar es que la comunidad no tiene un tiempo determinado de
existencia, no queriendo decir con esto que las mismas sean eternas y
permanentes, ya que la esencia de las mismas es mas bien transitoria y
temporal, ya que no debemos olvidar el principio de que nadie esta obligado a
vivir en la indivision, y el derecho del comunero a provocar la division es
imprescriptible e irrenunciable (se puede renunciar unica y exclusivamente
temporalmente, por pacto entre los comuneros, pero nunca indefinidamente),
en cambio las sociedades forzosamente deben tener una duracién determinada
(aunque la misma pueda prorrogarse, pero siempre tendran una temporalidad
determinada.  Ahora bien, se asemejan toda vez que tanto en la sociedad
como en la comunidad se habla de pluralidad de personas y la posibilidad de
que sean o no pluralidad de bienes, los bienes en ambos casos siempre forman
parte de un todo, ya sean estos singulares o universales, asimismo no se
extinguen forzosamente por causa de muerte, ya que en el caso de la
comunidad, la parte del de cujus pasa por transmision hereditaria a sus
herederos y lo mismo sucede en el caso del accionista en relacion a sus
acciones, y sl en uno o en otro caso no existen herederos, si solo se trata de un
accionista o comunero restante, la parte del de cujus acrece a favor del
primero, extinguiéndose en estos casos tanto la comunidad como la sociedad,
pero si se trata de varios, la parte o accidon acrecera proporcionalmente a cada

uno de ellos.

PACTO DE INDIVISION.- Tal y como se menciono en el punto anterior, los

copropietarios pueden pactar la no division de la cosa por un periodo
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determinado de tiempo, no pudiendo ser este pacto permanente, y esto es asi,
toda vez que tanto en la copropiedad como en la comunidad, existe un
constante estado de conflicto, porque el hecho de que dos o mas personas
tengan simultdneamente la posesion de cualquier bien o conjunto de bienes,
implica que se tenga que llegar a un punto de acuerdo en cuanto a la posesion,
administracion, gastos de conservacion, destino, entre otras, que
generalmente no se consigue, toda vez que los diferentes copropietarios y/o
comuneros, tienen una idea distinta de la forma y destino que se le tiene que
dar a la cosa, pero también puede suceder que todos los copropietarios se
hayan puesto de acuerdo en darle determinado fin a la cosa y para poder
conseguir ese fin, se tenga que pactar que la cosa no se divida, ya que de
dividirse quedaria sin efecto el fin planeado, por lo que deciden llegar al
acuerdo de que la cosa no sea dividida por ellos por determinado tiempo, y
esto pareciera que va en contra del articulo 939 que dice que nadie puede ser
obligado a conservar la cosa indiviso, pero no es asi, ya que por voluntad
propia el se obligd a permanecer en la indivision y el querer hacer valer este
articulo para terminar con el pacto de indivision que tenia, traeria como
consecuencia inseguridad juridica para todos los que invirtieron por conseguir
el fin que perseguian, ahora bien, desde otro punto de vista, también se debe
tener en cuenta la temporalidad de este acuerdo, ya que el hacer un pacto de
indivision permanente, tendria consecuencias negativas, ya que en un inicio se
puede pactar la no indivision porque se tiene un proyecto y se piensa dar un
destino a la cosa, pero para conseguirlo se requiere la integridad de la cosa
misma, no pudiendo lograrse el proyecto si la cosa se divide, por lo que todos
los copropietarios se ponen de acuerdo y se desarrolla el proyecto y todo
empieza bien, pero al paso del tiempo, por la naturaleza misma de la

copropiedad y de la comunidad, empiezan a surgir los problemas, y uno de los
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copropietarios decide separarse, y como consecuencia dividir su parte,
teniéndose en este caso que analizar si ya vencid el término por el cual se
pacto la no divisidon de la cosa, si admite o no comoda division, y en caso de
que la admita, por lo que, en este caso, el copropietario que decide separarse
del proyecto y dividir la cosa, tiene ese derecho, siempre y cuando haya
vencido ya el término que se haya pactado para la no division de la cosa

comun.

Para finalizar el presente capitulo y para efectos del presente estudio resulta
importante clasificar las comunidades en dos tipos, siendo la primera de ellas
la que se podria denominar como comunidad activa, y ésta es aquella en la que
los comuneros han estipulado o convenido un régimen o reglamentacion
especial por la que deba regirse el funcionamiento de la misma, siendo que en
estos casos las estipulaciones de las partes acerca de las obligaciones y
responsabilidades de los comuneros, prevaleceran sobre las que sefialen las
leyes y el otro tipo se podria clasificar como comunidad pasiva que contrario a
la anterior, no existe un régimen estipulado, por los cual todo lo referente a las
obligaciones y responsabilidades de los comuneros se sometera a lo dispuesto
por los ordenamientos respectivos, siendo en nuestro pais el Codigo Civil,
pero esta clase de copropiedad siempre y en todo momento puede

transformarse en activa cuando asi lo acuerden unanimemente los comuneros.

3.4 LA COPROPIEDAD Y LAS SERVIDUMBRES.

Previo a iniciar una comparacion en estricto sentido entre estas dos figuras

juridicas y ya que hasta el momento se ha hablado demasiado de la
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copropiedad y muy poco de las servidumbres por no decir nada, es importante
comenzar el presente capitulo explicando lo que es la servidumbre, de donde
nace, en que casos aplica, que tipos de servidumbres existen y después de
haber tocado estos puntos si realizar un verdadero andlisis entre estas dos
figuras juridicas que si bien son muy distintas entre si, cabe hacer un estudio
de las mismas en conjunto ya que tienen semejanzas que no se pueden pasar
inadvertidas, por lo que a continuacién iniciare con la exposicion de la figura

juridica de la servidumbre.

Antecedentes historicos de la servidumbre.

Dicha institucién nacié en el Derecho Romano bajo la denominacién de iure
in re aliena como derecho de servidumbre y como ius in agro vectigali la
enfiteusis y a la superficie en el ius honorarium. La palabra servidumbre

indica una relacion de sumision, restriccion a la libertad aplicada a las cosas

corporales lo que refiere que el dominio sobre ellas se encuentra sujeto a

ciertas restricciones, asimismo durante mucho tiempo hubo mucha aprension y

oposicion a usar la palabra SERVIDUMBRE porque ésta evocaba al derecho
feudal ya que en dicha época al desaparecer el esclavo éste fue sustituido por

el siervo.

Es por estas ciertas restricciones que se menciona en el parrafo anterior que de
esta manera el dominio, que se caracteriza por ser un derecho real absoluto, ya
que su titular puede ejercerlo libremente y sin restriccion alguna, haciendo
para si todas las ventajas que el mismo depara, se ve disminuido en su
ejercicio porque, sea el ius utendi o el ius fruendi, o ambos, estos se

encuentran desmembrados del de propiedad, por lo que las facultades del
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propietario se aminoran y es en este sentido el mas importante por el cual es
conveniente estudiar y analizar ambas figuras, porque como se ha dicho en el
presente estudio cuando nos hemos referido a la copropiedad, en el mismo los
derechos absolutos que tiene un propietario se encuentran disminuidos,
limitados, restringidos y esto mismo sucede en las servidumbres sobre todo

cuando se habla del predio sirviente.

Garcia Goyena defini6 a las servidumbre como el “Derecho e uso que ome ha
en los edificios o en las heredades ajenas para servirse de ellas a pro de las

(3

suyas”, en cambio la definicion que da nuestro Codigo Civil dice “es un
gravamen real, impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente
a distinto duerio. El inmueble a cuyo favor esta constituida la servidumbre, se

b

llama predio dominante; el que la sufre, predio sirviente.” De lo que se
desprende que para que pueda existir servidumbre se requiere que existan dos
predios y dos propietarios pero para efectos del presente estudio lo mas
importante es que la servidumbre confiere derechos a un tercero sobre el
predio, mismos derechos que le son disminuidos al propietario del mismo, es
por esto que se trata de un desmembramiento del derecho de propiedad, ya que
al no poder disponer el propietario de la totalidad de su inmueble, ya que este
se encuentra limitado por una carga denominada servidumbre a favor de un
tercero, de lo que se puede apreciar la disminucion o bien como ya se ha dicho
el desmembramiento del derecho de propiedad y es en esto en lo que se
asemeja a la copropiedad en que aun cuando se puede hablar de que se es
propietario de algo, esta propiedad no es perfecta, ya que para que se a
perfecta se necesita tener el ius utendi, ius fruendi y ius abutendi, derechos

que se ven severamente limitados tanto en la copropiedad como en las

servidumbres.
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Pero al igual que la definicién que nos aportd el maestro Garcia Goyena es
importante sefialar la definicion que nuestro Cdédigo Civil da en su articulo
1057 de las servidumbres y el mismo a la letra dice: “es un gravamen real,
impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a diverso
duefio. El inmueble a cuyo favor esta constituida la servidumbre, se llama
predio dominante; el que la sufre, predio sirviente”, es importante transcribir
aqui el contenido del articulo 1058 del mismo Codigo Civil ya que este aporta
elementos para poder entender mejor dicha figura: “La servidumbre consiste
en NO HACER o en TOLERAR. Para que al duefio del predio sirviente
pueda exigirse la ejecucion de un hecho, es necesario que esté expresamente
determinado por la ley, o en el acto en que se constituy6 la servidumbre”. De
la anterior definicion se puede desprender que solo los inmuebles reportan
servidumbres, se trata de un gravamen, es decir, una carga en contra del predio
sirviente 'y a favor del predio dominante, asi mismo son perpetuas
entendiéndose por tal que para el caso de que el inmueble mude de duefio las
servidumbres continuian, ya sea en forma activa o pasiva pero continian y esto
sera asi hasta que la misma sea legalmente extinguida, de igual forma las
servidumbre son indivisibles ya que si se divide el predio sirviente en el cual
esta constituida esta seguird siendo una sola y de igual forma si el predio que
se divide es el dominante, todos podran hacer uso de ella en la parte que les
beneficie, son irrescatables ya que ain y cuando el duenio del predio sirviente
este dispuesto a pagar cualquier cantidad por librarse de ella esto no podra ser
asi, ya que solo por resolucion judicial se pueden dar por terminadas las
mismas y por ultimo como lo menciona el articulo 1058 consisten en no hacer
o tolerar por lo que con esto es con lo que se le causa un verdadero perjuicio al

predio sirviente y en esa misma correlacion lo obtiene el predio dominante ya
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que el predio sirviente disminuira su precio y en cambio el predio dominante

aumentard el suyo.

Las servidumbres se han clasificado de diversas maneras, a continuacion

expondremos todas y cada una de las formas en que se han clasificado:

A) NATURALES cuando deriva de la situacion de dos predios y
LEGALES que es la que se establece por ley dependiendo de la
situacion de dos predios y en vista de la utilidad tanto publica como

privada en su conjunto.

B) POSITIVAS cuando el propietario obtiene parte de las ventajas que
tiene el propietario del predio sirviente y NEGATIVAS cuando son
paralizadas hasta cierto limite las facultades del propietario del predio

sirviente, es decir, son limitantes al derecho de propiedad.

C) CONTINUAS cuando su uso es incesante independientemente de que
actiie el hombre y DISCONTINUAS son aquellas que para que se de su

uso se requiere del actuar del hombre.

D) APARENTES las que se anuncian por obras o signos exteriores y NO

APARENTES las que no presentan signo exterior de su existencia.

Probablemente con esta clasificacion nos queden muchas dudas en el sentido
de saber de que forma opera una servidumbre o que es en si, aunque ya
sabemos que es un gravamen en contra del propietario de un inmueble, el cual

se llama predio sirviente y en beneficio de otro que se llama predio dominante,
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esto no nos dice en la realidad cuando se pueden presentar casos en los que
sea necesario constituir una servidumbre, por lo que a guisa de ejemplo a

continuacion enlistaré una serie de supuestos en los cuales se puede presentar

la necesidad de constituir una servidumbre y estos casos son los siguientes: En
el supuesto de que un predio carezca de agua y el predio vecino tenga un pozo,
se constituye una servidumbre a efecto de que el predio que carece de agua
pueda llegar a través del predio que tiene el pozo para que pueda obtener el
liquido y asi sembrar, darle de beber a su ganado o demas, esta se clasificaria
como una servidumbre DISCONTINUA Y NO APARENTE; asimismo se
puede presentar una servidumbre cuando una casa requiera de la llegada del
sol y el predio de a lado quiera construir un edificio, se puede constituir una
servidumbre a efecto de que el predio sirviente no construya dicho edificio ya
que con dicha construccion seria un obstaculo al paso del sol y esta
servidumbre seria segin la clasificacion anterior, una servidumbre
CONTINUA Y NO APARENTE; o puede darse el caso de que un predio que
se encuentra superior al que le llega agua y hay una desviacion natural que no
permite que le llegue agua al predio inferior, se puede constituir una
servidumbre y hacer una zanja para que al predio inferior le llegue agua y asi
la pueda aprovechar, en este caso seria una servidumbre CONTINUA Y
APARENTE. Los anteriores ejemplos son situaciones que se pueden
presentar para que se constituya una servidumbre, no son los tinicos casos en
los cuales se puede constituir la misma, ya que existen un sin fin de
posibilidades y de supuestos por los cuales se puede constituir una
servidumbre, por lo que los ejemplos que aqui se mencionaron so6lo sirven
para referenciar y dar una idea mas o menos clara y precisa de que en que

casos si se puede aplicar la figura de la servidumbre.
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Toda vez que el presente estudio no trata de profundizar completamente en la
figura de la servidumbre, sino que el Uinico objetivo es la comparacion entre
esta figura juridica y la figura de la copropiedad, a continuacion voy a exponer

las principales semejanzas y diferencias que existen entre ambas figuras:

Semejanzas entre la Copropiedad y las Servidumbres:

Las semejanzas que se pueden observar son: Desmembramiento del derecho
de Propiedad, Limitacion de Derechos y Falta de capacidad de actuacion
plena, la existencia de dos propietarios, ambas se extinguen por reunirse todas

las cuotas en una sola persona o los dos predios, es decir, por confusion.

Como primera semejanza que se puede mencionar es el desmembramiento del
derecho de propiedad que existe entra ambas, ya que mientras en la
copropiedad el derecho del copropietario se encuentra limitado por el derecho
de los otros copropietarios, en la servidumbre pasa lo mismo ya que el derecho
del propietario del predio sirviente se encuentra limitado por el propietario del

predio sirviente en virtud de la servidumbre.

Es asi ya que ni el copropietario ni el predio sirviente pueden hacer
alteraciones o modificaciones en la parte sujeta a copropiedad en el primer

caso y sujeta a servidumbre en el segundo.

Como ultima semejanza que podemos observar es que para que se dé tanto la

copropiedad como la servidumbre se requiere que existan pluralidad de
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personas, esto es asi ya que no se puede entender una copropiedad de una sola

persona ni una servidumbre la cual se constituya a favor de uno mismo.

No obstante las semejanzas que existen entre las servidumbre y la
copropiedad, son mas las diferencias que las distinguen y que a continuacion

se detallaran:

En las servidumbres no existe el derecho del tanto, en las copropiedades si; se
puede ser copropietario por prescripcion y las servidumbres no se pueden
adquirir por prescripcion, los derechos de un copropietario no se extinguen por
el no Uso, en cambio la Servidumbre si; En la copropiedad se pueden hacer
modificaciones al predio por acuerdo de la mayoria, las servidumbres no se
pueden modificar si se opone el predio dominante; El copropietario puede
obligar a los otros a la terminacién del estado de indivision y en las
servidumbres no existe ninguna forma de terminar con ella si el predio
dominante se niega; En la copropiedad todos los copropietarios son duefios de
toda la cosa, es decir, de cada molécula de la cosa, en la servidumbre existe un
verdadero gravamen a favor del predio dominante y en contra del predio
sirviente, ya que no se puede servir de la parte que es materia de la
servidumbre; la copropiedad no se forma necesariamente por causa de utilidad
publica o privada y las servidumbre forzosamente deben tener como razén
fundamental para su constitucion la causa de utilidad ya sea publica o privada
o ambas; la copropiedad puede darse en inmueble y en mueble, en cambio la

servidumbres s6lo pueden existir en bienes inmuebles.
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3.5 INDIVIDUALIZACION DE LAS PORCIONES QUE A CADA
COPROPIETARIO CORRESPONDEN.

Como se ha venido mencionando a lo largo del presente estudio, la
copropiedad se da cuando una cosa o un derecho pertenece a varias personas
en proindiviso, también se ha mencionado que el proindiviso quiere decir que
todos son duenos del todo, dicho de otra forma que cada copropietario es
duefio de todas y cada una de las moléculas de la cosa que les pertenece en
proporcion a la porcion que le corresponde, desprendiéndose de esto que en
una copropiedad en esencia no se puede hablar de que tal parte le pertenece a
este copropietario y tal otra parte le pertenece al otro copropietario sobre un
todo, sino que el todo pertenece a todos los copropietarios en las porciones de
las cuales sean duefios, por lo que no se puede hablar de porciones
debidamente determinadas y precisadas, pero de hecho y dependiendo de la
forma de la cosa se puede dar el caso de que sobre una misma cosa existan
diversos copropietarios y que cada uno tenga perfectamente definida la
porcidén sobre la cosa que utiliza, véase el caso de un edificio con cuatro
departamentos, del cual sean copropietarios cuatro personas y cada uno de
estos utiliza un departamento, en este caso de hecho las porciones se
encuentran debidamente individualizadas y el copropietario que ocupa el
departamento uno no podra usar el departamento dos sin el consentimiento de
quien ocupa éste ultimo, ya que, aunque por derecho la copropiedad se refiere
a un proindiviso, el articulo 951 del Cédigo Civil reguld esta situacion, ya que
al existir cuatro departamentos, estos pueden ser aprovechados en forma
independiente por los copropietarios y al aprovecharse en forma independiente
se crean derechos de posesion sobre la parte que en forma independiente se

haya ocupado, por lo que en caso de que un copropietario pretenda ocupar el
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departamento de cualquier otro copropietario sin consentimiento, estaria
incurriendo en conductas contrarias y prohibidas por la ley y que pudiesen
inclusive ser sancionadas como delito, razdn por la cual resulta tan importante
el estudio de este capitulo, ya que ni la ley, la doctrina ni la jurisprudencia
determinan con claridad y precision en que momento se puede considerar que
las porciones de los copropietarios se encuentran individualizadas, (no debe
confundirse lo anterior en el sentido de que al tener cada uno de los
copropietarios un titulo, sea este momento en el que se encuentren
individualizadas las porciones, por que en este caso ya no se hablaria de
copropiedad, sino de propiedad, el punto aqui es la individualizacion
manteniéndose el caracter de copropietario) y en que momento ocurre lo
contrario, o cuales son los actos o hechos inequivocos que se tienen que llevar
a cabo para poder considerar individualizada la cosa, tiene que existir un
contrato o convenio previo, puede darse de hecho el que cada copropietario
ocupe una parte y ya por esto se considera individualizada, en fin, en este
capitulo mencionaremos lo que consideramos la solucién que la ley da en
estos casos, asi como la solucidon que podriamos considerar la mas correcta

para evitar este tipo de problemas.

En principio es importante mencionar que la forma madas perfecta que
considero existe en nuestra legislacion para la individualizacion de la cosa
comun en tratandose de inmuebles, es la constitucion del régimen de
propiedad en condominio, y es la forma mas correcta porque cada uno de los
copropietario deja de serlo para convertirse en propietario exclusivo de su
departamento, vivienda, casa o local, claro sin que se termine por completo la
copropiedad, ya que serd copropietario respecto de los elementos o partes

comunes del inmueble que sean necesarios para su adecuado uso o disfrute.
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Es asi y es la mas perfectas porque inclusive y tal y como lo vimos en el
capitulo segundo del presente estudio, la copropiedad se encuentra completa y
debidamente regulada por la legislacion, de tal suerte que los condéminos
tienen obligaciones que forzosamente deben cumplir y que dichas
obligaciones son en pro y beneficio de todos y cada uno de ellos y del
inmueble bajo el cual se constituyd dicho régimen, por lo que, en caso de que
un condomino no respete los estatutos del condominio, todos los demas
condéminos pueden, por conducto del administrador del condominio,
obligarlo a que cumpla, e inclusive, las acciones que se puedan ejercitar en
contra del moroso o incumplido, en algunos casos serian ejecutivas, siendo
con esto mucho mas efectivas las formas de obligar a que se cumpla con
dichos estatutos y esto permite, en consecuencia, la conservacion de la cosa y
la sana convivencia entre los ahora condominos que otrora fueron
copropietarios, pero no se puede pasar por alto que existen restricciones para
la constitucion del régimen en condominio, por lo tanto, no siempre se podra
constituir dicho régimen cuando exista una copropiedad sobre un inmueble,
razon por la cual se deben buscar alternativas de solucion para el caso de que
exista una copropiedad en la que no se pueda constituir el régimen en
condominio, por lo que en el presente capitulo se pretende buscar una posible

solucion y como se podria llevar al cabo.

Pero como no sélo se puede presentar la copropiedad en bienes inmuebles,
sino también en muebles y en derechos, e inclusive, no en todos los inmuebles
se puede constituir el régimen de propiedad en condominio por restricciones
que marca la propia ley, en estos casos se tiene que dar otra solucion al
problema, ademéas de que el constituir dicho régimen trae para los

copropietarios la ineludible necesidad de realizar gastos, asi como que se
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tienen que asesorar de profesionistas para conseguir dicho fin, por lo que la
mayoria opta por simplemente dividir de una forma que consideren mejor para
sus intereses, surgiendo posteriormente los problemas, y en donde la actual
legislaciéon no es tan clara para resolver esos problemas, ni podria abarcar
todas las situaciones que se presentaren entre los copropietarios, sino que la
unica solucion que da a este problema la ley, es la contenida en los articulos
939 y 940 del Cédigo Civil, que a la letra dicen: 939.-“los que por cualquier
titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden ser obligados a
conservarlo indiviso, sino en los casos en que por la misma naturaleza de las
cosas o por determinacion de la ley, el dominio es indivisible”, y por otra
parte el articulo 940 da la solucién cuando se presenta el caso de que la cosa
sea indivisible ya que a la letra dice 940.-“Si el dominio no es divisible, o la
cosa no admite comoda division y los participes no se convienen en que sea
adjudicada a alguno de ellos, se procedera a su venta y a la reparticion de su
precio entre los interesados, y se puede decir que de los articulos 941 al 951
del mismo ordenamiento, se establecen una serie de reglas que regirdn entre
los copropietarios a falta de pacto expreso que exista entre ellos, por lo que,
aunque considero que la soluciéon que tomo el legislador es buena y en
definitiva se podria resolver cualquier situacion que surgiera entre los
copropietarios, ya que al establece el articulo 939 que nadie puede ser
obligado a la indivision y el articulo 940 que se debe proceder a su venta, es
obvio que al venderse el bien en el cual existe la copropiedad, ésta se termina
y asi se acabarian los problemas, pero las situaciones que no previd
adecuadamente el legislador es en relacion al tiempo que transcurre de la
fecha en que inician los problemas entre los copropietarios al tiempo que se
realiza la venta a un tercero y otro es el relativo a que en muchas ocasiones

ambas partes desean conservar la cosa comun, pero lo que pretenden es que se
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respeten las areas de ocupacion, es decir, que no ocupe algun o algunos de los
copropietarios mayor parte de la que por ley le corresponde en detrimento de
otro u otros copropietarios, si llegar al extremo de tener que realizar la venta
del bien, por otro lado y en relacion a esto, surge el diverso problema de los
gastos de conservacion, ya que si bien el articulo 944 del Cdédigo Civil
establece que todo copropietario tiene derecho para obligar a los participes a
contribuir a los gastos de conservacion, de la cosa o derecho comun, Solo
puede eximirse de esta obligacion al que renuncie a la parte que le pertenece
en el dominio.* Pero dicho Codigo no contempla la situacion que se puede
presentar no cuando una parte haya renunciado al dominio, sino que esta
siendo perturbado de la posesion por el diverso copropietario, en este caso, si
es privado de la posesion que le corresponde, sea ésta privacion total o parcial,
no me parece correcto que deba pagar por los gastos de conservacion aun y
cuando no esta disfrutando de la cosa que es de su propiedad, o no estd
disfrutando por completo de la porcion que le corresponde, por lo que se
propone que se precise en el Codigo Civil esta situacion, lo cual podria
hacerse redactando de diversa forma el articulo 944.- tal y como a
continuacion se propone: Art. 944.- “Todo copropietario tiene derecho para
obligar a los participes a contribuir a los gastos de conservacion de la cosa o
derecho comun, So6lo puede eximirse de ésta obligacion el que renuncie a la
parte que le pertenece en el dominio o el que haya sido perturbado de la
posesion que le corresponde por diverso copropietario. Los gastos de
conservacion se pagaran en proporcion a la ocupacion que detenten, en caso
de existir duda sobre la proporcion en la ocupacidn, €sta sera resuelta por
peritos.” Ya que con esto se evitarian situaciones tan injustas tales como que

el copropietario no obstante de que fue privado de la posesién del inmueble

* Codigo Civil para el Distrito Federal, articulo 944.
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por diverso copropietario, todavia puede ser demandado por el diverso
copropietario que ocupa toda la finca a que pague la parte proporcional de los
gastos de conservacion en relacion al porcentaje que le corresponde por el

titulo de propiedad.

Como se ve del contenido del articulo 939 los copropietarios en cualquier
momento pueden dividir la cosa comun y tener sus propias porciones, un
problema que se puede presentar aqui es el relativo a las areas comunes, otro
problema es para determinar si al dividirse la cosa comtn, cada copropietario
ocup6 exactamente la parte que le corresponde en relacion a su porcentaje,
que se debe hacer en caso de que uno ocupe mayor proporcion de la que le
corresponde, a que tiene derecho el que ocupa menos de lo que le corresponde
derivado de la ocupacion en exceso del otro, que se hace en estos casos en
relacion con los gastos de conservacion de la cosa, problemas de los que no se
encuentra de forma clara y precisa una solucién en el Coédigo Civil, razéon por
la cual se propone la adicion al articulo 944 del Codigo Civil tal y como se
sefialo en el parrafo anterior, pero el que mencione que no se encuentra de
forma clara y precisa, no quiere decir que no existe, de hecho la solucién que a
este problema se ha venido dando al dividirse la cosa comun es de la forma en
la que se propuso en la redaccidn del articulo 944, pero ante la ambigiiedad de
la ley, se presta a confusion que alguna parte puede aprovechar en su favor y
ademas de que se presta a corrupcion, por lo que, entre mas precisa sea la ley,

habra menores posibilidades de que esta se viole o vulnere.

Otra solucién, que se podria plantear, para los inmueble que admitan comoda
division, es la de la Individualizacion de las porciones que a cada

copropietario le corresponden, pero dicha individualizacion debe ser previa al
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procedimiento, esto se podria lograr si se hace como medida provisional, que
el juez, atento a las circunstancias del caso y con base en las pruebas aportadas
y a los menores dafios y perjuicios que se pudieran ocasionar a las partes,
podria determinar la mejor forma de hacer ésta individualizacion de las
porciones que les corresponden a cada copropietario, entendiéndose como
individualizacidon que cada copropietario utilice en forma privativa la parte de
la cosa que equivalga al porcentaje que tiene sobre la cosa, es decir, un
deslinde de las porciones que cada copropietario debe ocupar hasta en tanto no
se resuelva en definitiva que porcion le correspondera a cada copropietario,
provisionalmente se estara resolviendo lo mas justo posible, por lo que dicha
individualizacion de éste debera hacerse lo mas aproximado posible y las
pequefias diferencias que existan, al que le beneficien deberd pagar los gastos
de conservacion sobre ese excedente, de ésta forma ambos copropietarios
disfrutarian de lo que por justicia les corresponde y en consecuencia pagarian
los gastos de conservacion de la cosa, evitandose con esto que se pierda y que
se sigan generando mayores perjuicios al copropietario que no se encontraba

en posesion de la cosa.

Es importante hacer mencion que la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
en diversas tesis y ejecutorias ha tratado el tema de la division de la cosa
comun, pero en cuanto a los gastos que se generan ha sido omisa en
manifestar a quien corresponden cuando una de las partes no tiene la posesion
o no toda la posesion que le corresponde, en cuanto a la division de la cosa

comun la suprema Corte ha sostenido lo siguiente:

1.- Conforme al articulo 976 del Codigo Civil para el Distrito Federal, la

copropiedad cesa: por la division de la cosa comun; por la destruccion o
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pérdida de ella; por su enajenacion y por la consolidacién o reunion de todas
las cuotas en un solo propietario. Consecuentemente, aun cuando exista
convenio o resolucion de autoridad judicial que dé fin a la copropiedad,
mientras no se materialice cualquiera de los supuestos sefalados en el
precepto indicado, el copropietario esta legitimado para ejercitar las acciones
derivadas del contrato de arrendamiento, puesto que esa legitimaciéon dimana

de dicho pacto.”’

De la lectura de la tesis transcrita se desprende que no obstante de que exista
resolucion judicial en el sentido de que se declare que ha cesado Ia
copropiedad, hasta que esta fisicamente no se termine, seguira existiendo, por
lo cual nos encontramos ante un problema de hecho, ya que pueden existir la
resoluciones mas acordes a derecho y perfectas, pero si estas no se cumplen
por requerirse de la voluntad de un tercero para que se lleven al cabo, pueden
pasar infinidad de afos, sin olvidar el término de la prescripcion de las
sentencias que es de diez afos, y la copropiedad continuaria, y me refiero a la
voluntad de un tercero puesto a que si el juez condena a la venta, si no llega un
tercero a interesarse por la propiedad, nunca se cumplird la sentencia y ese
lapso de tiempo es el que resulta ser de suma importancia para este estudio,
razon por la cual se propusieron las alternativas de solucion al problema que
se plantearon con anterioridad, y no omito mencionar que esto puede
acontecer y acontece sobre todo en los inmueble que no admiten coémoda
division, cuando la sentencia viene en el sentido de que la propiedad se venda
a un tercero en caso de que no exista acuerdo entre las partes, entendiéndose

como partes a los copropietarios, de que ya sea que una le compre a la otra o

> Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Séptimo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito.
Amparo Directo: 7677/96. Ramén Garcia Gonzalez. 13 de febrero de 1997. Unanimidad de votos. Ponente:
Clementina Ramirez Moguel Goyzueta. Secretario: Arturo Zavala Sandoval.
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viceversa.

3.6 OBLIGACIONES DE LOS COPROPIETARIOS.

En el presente capitulo se pretende exponer las obligaciones que tiene cada
copropietario, y toda vez que el tema en el que se centra el presente estudio es
¢l de la cesacion de la copropiedad por la simple individualizacidon de la parte
que a cada copropietario le corresponde, es posible que algunas de las
obligaciones que se sefalan aqui para los copropietarios, en la teoria se
seflalen mas como un derecho que como una obligacién, pero como dichos
derechos entranan forzosamente la obligacion del otro copropietario a respetar
dicho derecho, se tratard el tema desde el punto de vista del que tiene la

obligacion de respetar ese derecho y no del que tiene el derecho a disfrutarlo.

Como se ha venido mencionando, todo conduefio tiene la plena propiedad de
la parte alicuota que le corresponde y la de sus frutos y utilidades,” en
consecuencia tiene derechos sobre dicha porcidon, al igual que tiene

obligaciones, mismas que mas adelante se enunciaran.

De igual forma en el presente capitulo y para efectos del presente estudio, se
pretende, adicional, a sefialar las obligaciones de cada copropietario, el
establecer la sancion que seria adecuada imponer a aquel copropietario que no

cumplen con sus obligaciones como tal.

Y DE PINA, Rafael Elementos de Derecho Civil Mexicano.Op. Cit. p.114.
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Obligaciones que nacen de la copropiedad:

1.- Obligacién de permitir que los demas conduefios se sirvan de la cosa
comun.- Lo que se traduciria en el derecho de cada copropietario de servirse
de las cosas comunes, existe la obligacion de todos y cada uno de los
copropietarios de permitir a los demés que se sirvan de la cosa comun, ya que
esa pudiese decirse es la esencia de la copropiedad, varias personas son
duefias de una misma cosa y como duefias de la misma cosa, tienen el derecho
de disponer de ésta, de usarla y de aprovechar los frutos que la cosa produzca,
pero todo en relacion a la porcion que le corresponde, por lo que en caso de
que uno de los conduefios en forma parcial o total estuviere impidiendo que
otro copropietario se sirviera de la cosa comun, el perturbador estaria faltando
a su obligacidn de permitir que todos los copropietarios se sirvan de la cosa, lo
que es contrario a la ley y lo que se debe sancionar, por lo que considero que
en el caso de que un copropietario no permita que los demas se sirvan de la
cosa, deberd pagar al que esta siendo privado de la posesion una cantidad
equivalente a lo que en el mercado se cobraria por concepto de rentas por la
parte que no puede utilizar debido al impedimento que le presenta el o los

otros copropietarios.

2.- Obligacion de usar la cosa conforme a su destino.- Esta obligacion que
tienen los copropietarios aunque a primera vista pareciera ser que no se
presentaria problema alguno con ella, en la practica suelen surgir serios
problemas en cuanto a su cumplimiento, ya que, por un lado, el
desconocimiento que existe de la ley en cuanto a las reglas para administrar un
bien que estd sujeto a una copropiedad y por el otro lado, la infinidad de fines

o destinos que se le puede dar a una misma cosa y el desacuerdo que exista
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entre los copropietarios en cuanto a que fin serd el adecuado, dependiendo de
los intereses de cada uno de ellos, me permito citar como ejemplo que tres
personas son copropietarios de un vehiculo marca volkswagen, el destino del
vehiculo es que es un medio de transporte, pero dos de los copropietarios lo
pretende usar para transportar verduras y carnes del mercado a su restaurante y
el otro lo pretende usar como taxi, empiezan los problemas y los desacuerdos,
ya que los dos que usan el vehiculo como transporte de carnes y verduras, se
quejan de que al usarse de taxi el vehiculo, se desgasta demasiado por el
intenso ritmo al que se somete y el otro copropietario se queja que porque el
usarse para transportar carnes y verduras hace que el vehiculo tengo malos
olores de los cuales se quejan sus clientes, por lo que eminentemente existe un
problema entre los copropietarios del vehiculo, que si bien en el Cédigo Civil
se encuentra la solucién a éste problema en los articulos 939, 940, 946 y 947,
pero lo que se pretende hacer notar aqui, es que no siempre resulta tan sencillo
determinar cual es el destino de la cosa, y mucho menos sencillo aun es el
hacer que todos los copropietarios congenien en el destino y uso que se le
tiene que dar, razon por la que resulta ser en la mayoria de las ocasiones la

unica, la disolucidn o terminacion de la copropiedad.

Pero como el presente estudio no pretende hacer una descripcion de todas las
situaciones que se pueden presentar en una copropiedad, sino que se pretende
enunciar las obligaciones de los copropietarios, siendo una de ellas el usar la
cosa conforme a su destino, se debe entender por esto que el destino tendra
que ser el que mas se adecue al bien afecto a la copropiedad, y en caso de que
el bien se pueda destinar a diversos destinos, se tendra que usar conforme al
destino que la mayoria de las porciones y de los copropietarios decidan se le

dé a la cosa y en caso de desacuerdo y que exista empate en cuanto a
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porciones y copropietarios, el juez deberd resolver el mejor destino que se le
deba dar, debiendo todos los copropietarios respetar tal determinacion y en
caso de que alglin copropietario incumpla con ésta obligacion, debera pagar
los dafios y perjuicios que les ocasione a los demas copropietarios, asi como
que debera abstenerse de usar la cosa para un destino diverso al que se haya

determinado.

3.- Obligacion de contribuir a los gastos de conservacion y mantenimiento de
la cosa comun.- La obligaciéon de contribuir que tiene cada copropietario es
proporcional a su cuota, por lo que rige el principio de proporcionalidad. Esta
obligacion se podria decir que es la que mas problemas ocasiona en la vida
practica, ya que suele suceder que haya mas de un copropietario al que
simplemente no le interese hacer erogaciones por el mantenimiento y
conservacion de la cosa comun, situacidn que por logica consecuencia
perjudica a los demds copropietarios, razén por la cual nuestro Codigo Civil
para el Distrito Federal dispuso en su articulo 944 que: “Todo copropietario
tiene derecho para obligar a los participes a contribuir a los gastos de
conservacion de la cosa o derecho comim..””' Pero si bien existe el derecho
de los copropietarios de obligar a los otros a que contribuyan en los gastos de
conservacion y mantenimiento de la cosa comin, esto nunca dejara de ser
encond de infinidad de conflictos entre los copropietarios, ya sea por que
alguno alegue que usa menos de lo que le corresponde, ya sea porque otro
alegue que los otros han maltratado mas la cosa comun, trayendo como
consecuencia un sin numero de excepciones que se podrian oponer a efecto de
evitar ser obligado al pago, por lo que se deberia sancionar al que se niega a

hacer el pago de lo que justamente le corresponde, ya sea que adicional a que

> Codigo Civil para el Distrito Federal.- articulo 944.
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pague obviamente, se fije un interés por cada mes de retardo, o los danos y
perjuicios que su retardo en el pago ocasionen, ya que imaginese el caso del
pago del consumo de agua en un inmueble, si se paga a tiempo se paga X
cantidad, pero si no se paga a tiempo, se debe pagar x cantidad por el consumo
y otra X cantidad por los recargos, si dicho pago no se pudo efectuar por el
hecho de que un solo copropietario no quiso contribuir, su actuar perjudico a
los demas, causandoles un dafio, que no seria justo ni equitativo que los otros
que siempre estuvieron dispuestos a pagar, lo tuvieren que erogar por el

incumplido.

Para finalizar con la presente obligacion es importante mencionar que existe
un excepcion a la obligacion de contribuir a los gastos de conservacion y ésta
y dicha excepcidn se contiene en la segunda parte del articulo 944, que a la
letra reza: “Solo puede eximirse de ésta obligacion el que renuncie a la parte
que le pertenece en el dominio.” Articulo que a juicio del suscrito resulta ser
incompleto y erréneo, ya que si se renuncia al dominio de la cosa, se estd
renunciando a la cosa misma, y si ya no se tiene la cosa, es obvio que ya no se
tienen obligaciones sobre ella, por lo cual ya no se trata de que se eximira de
esa obligacion, sino que se desprendid del dominio de la cosa, ya no tiene por
que pagar, y resulta ser incompleto porque lo que debiera decir dicho articulo
en lugar de la palabra dominio, lo adecuado seria que el término juridico que
se hubiere utilizado es posesion, debiendo quedar de la siguiente forma: “Solo
puede eximirse de ésta obligacion el que renuncie a la posesion de la parte
que le pertenece.” Y de esta forma, al no estar disfrutando de la posesion del
bien que sigue siendo de su propiedad y dominio, se le exime de la obligacion

de contribuir a los gastos de conservacidon y mantenimiento de la cosa comun.
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4.- Obligacion de no alterar la cosa comun.- No debe confundirse Ia
obligacidon de no alterar la cosa comun, con la obligacion de usar la cosa
conforme a su destino, en ésta obligacion se habla de la esencia misma de la
cosa, la cual no puede ser alterada, es decir, somos copropietarios de un
edificio, no lo puedo tirar y construir una casa, porque se estaria alterando
esencialmente el edificio, por lo que, so6lo si la mayoria se encuentra de
acuerdo en que la cosa se altere, se podran hacer dichas alteraciones. De igual
forma no debe confundirse el alterar la cosa con hacer reparaciones sobre la
misma, ya que siempre que se trate de hacer reparaciones, todo copropietario
tiene completo derecho de llevarlas al cabo e inclusive de exigir a los demaés
copropietarios que contribuyan a dichos gastos, (vease la obligacion marcada

con el naumero 3).

5.- Obligacion de Respetar el Derecho del Tanto.- Como se dijo al principio
del presente capitulo, mas que una obligacion, se trata de un derecho, el
derecho que tiene todo copropietario a que se le respete el derecho del tanto,
pero para los fines del presente trabajo, es conveniente hablar de obligaciones
y no de derechos, ya que todo derecho lleva implicita una obligacion y
viceversa. Esta obligacion de respetar el derecho del tanto a los demas
copropietarios es que en igualdad de circunstancias para la venta entre un
tercero extrafio y un copropietario, se le debe dar prioridad al copropietario
que al tercero extrafio, por lo que para que exista realmente la obligacion del
copropietario de respetar el derecho del tanto, se requiere que diverso
copropietario ofrezca las mismas cantidades y en los mismos términos de lo

que el tercero estad ofreciendo.

Es importante el que se respete este derecho del tanto, ya que en caso de que
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la venta llegare a consumarse, los copropietarios preteridos pueden ejercitar el
derecho de retracto, cuya consecuencia es que el copropietario se subroga en

todos los derechos y obligaciones del comprador.

El derecho del tanto entre copropietarios se encuentra contemplado en el
articulo 973 del Codigo Civil que a la letra dice: “Los propietarios de cosa
indivisa no pueden enajenar a extranos su parte alicuota respectiva, si el
participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A ese efecto, el
copropietario notificara a los demas, por medio de notario o judicialmente, la
venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias siguientes
hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, por el solo
lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la
notificacion, la venta no producird efecto legal alguno.””” Como se puede
apreciar dicha obligacion por parte del copropietario que desee vender,
consiste en notificar a los demés su deseo de vender y en que términos lo
pacto con algun tercero, para que estos se encuentren en aptitud de ofrecer lo
mismo y quedarse asi con la cosa, ya que por tratarse de una copropiedad, lo
que se busca es evitar el ingreso de extrafios, ya que generalmente esta se da
entre personas ligadas por lazos muy estrechos, afectivos, culturales,
profesionales, entre otras, y el permitir el ingreso de extrafios puede traer
severas dificultades en cuanto a la administracion, uso y beneficio de la misma
cosa y por el contrario si es un copropietario el que adquiere la cosa, esto

ayuda o facilita la fusion o consolidacion de las partes de la comunidad,

52 Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Amparo directo 8785/62. Josefina Ceballos de De la Madrid. 2 de
julio de 1964. Cinco votos. Ponente: Mariano Ramirez Vazquez. Sexta Epoca, Cuarta Parte: Volumen
LXXXV, pagina 54. Queja 247/62. Cayetano Ceballos, sucesion. 2 de julio de 1964. Cinco votos. Ponente:
Mariano Ramirez Vazquez.

>3 Cédigo Civil para el Distrito Federal.- Articulo 973.
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pudiéndose inclusive con esto, terminar con la copropiedad.

Esta obligacion adquiere importancia en la vida juridica, toda vez que la
sancion por no respetar el derecho del tanto en términos del articulo 1292 del
Caodigo Civil es la nulidad, situacion que se corrobora con la lectura de los
articulos 2279 y 2282 del mismo ordenamiento, aunque dicha nulidad seria
relativa, ya que en caso de que el afectado ratifique la enajenacion, quedara
convalidada dicha nulidad, criterio que ha sostenido la suprema Corte de
Justicia de la Nacion, entre la que se puede citar la siguiente, cuyo rubro es:
DERECHO DEL TANTO, NULIDAD POR VIOLACION AL.
HEREDEROS Y COPROPIETARIOS, LEGISLACION DE DURANGO.

Estas son las principales obligaciones que tiene toda persona que se encuentra
afecta a alguna copropiedad, siendo la finalidad del presente capitulo enunciar
dichas obligaciones y establecer una sancidén a cada una de ellas para el caso
de que no sean cumplidas, esto considero que debe ser asi, atendiendo a los
problemas que implica el tener que reclamar por la via judicial el pago o
cumplimiento de una obligacién, muy probablemente si la sancidon por el
incumplimiento le resulte a la larga muy costosa a quien incumplid, aunque
sea en forma negativa, podria ser un incentivo para que cumpla y por el otro
lado, el que haya tenido que soportar las cargas del incumplimiento del otro,
no se sentird tan agraviado, ya que al final recibira las cantidades que tuvo que
erogar e inclusive cantidades adicionales que el incumplido como pena tendria

que cubrir.
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3.7 EXTINCION DE LA COPROPIEDAD.

Este capitulo es uno de los que tienen mayor importancia en el presente
estudio, esto es asi, ya que el del titulo se desprende que lo que se pretende
sustentar es la cesacion de la copropiedad por la simple individualizacion que
a cada copropietario le corresponde, de lo que se puede desprender la estrecha
relacion que existe entre el tema central del presente estudio con el contenido
del presente sub-capitulo, pero no se quiere decir con esto que se trate de lo

mismo.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal en su articulo 976 seiala que: “La
copropiedad cesa: por la division de la cosa comun, por la destruccion o
pérdida de ella; por su enajenacion y por la consolidacion o reunion de todas

5

las cuotas en un solo copropietario.”””, como se puede apreciar, de la primera
causa por la cual cesa la copropiedad, es decir, por la division de la cosa
comun, se puede decir que dicha causa sustenta en forma total y absoluta el
contenido de la presente tesis, ya que al dividirse o individualizarse, tal y
como lo establece el precepto antes trascrito, la copropiedad ha cesado, pero
es preciso profundizar un poco mas en esto para poder entender si es 0 no en
realidad asi, para lo cual es indispensable el estudio, tanto de la doctrina como

de la jurisprudencia en este tema, para poder tener una idea mas clara de si en

efecto es realmente asi o no.

Diversos estudiosos del derecho han estudiado ampliamente las causas de
terminacion de la copropiedad, por lo que a continuacidon se analizaran las

diversas causas que dichos tratadistas han sefialado para que se pueda terminar

> Cédigo Civil para el Distrito Federal.- art. 976.
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dicha copropiedad, asi como cual es el sentido e interpretacion que a cada

causa le dan.

CAUSALES DE EXTINCION.

a) Division de la cosa comun.
b) Destruccion o pérdida de ella.
c) Por su enajenacion.

d) Por la consolidacion de todas las cuotas en un solo propietario.

Dentro de estas cuatro causas de terminacion de la copropiedad, se va a poner
especial atencion a la primera de ellas, ya que es la Unica que requiere de
cierta aclaracion, esto es asi, ya que dicha causa lleva una estrecha relacion
con el contenido del articulo 939 del Codigo Civil para el Distrito Federal, ya
que dicho precepto sefiala que: “los que por cualquier titulo tienen el dominio
legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los
casos en que por la misma naturaleza de las cosas o por determinacion de la
ley, el dominio es indivisible”. De aqui que requiera ser aclarado el alcance de

dicha causal de terminacion de la copropiedad.

Victorio Pescio V. Senala que expira finalmente la copropiedad por la division
o particion del objeto del condominio. Y la particion es “un conjunto complejo
de actos encaminados a poner fin al estado de indivision mediante la
liquidacién y distribucion entre los coparticipes del caudal poseido

proindiviso, en partes o lotes que guarden proporcion con los derechos
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. 55
cuotativos de cada uno de ellos™".

Lo que en el presente sub capitulo se pretende, es separar la causal de
terminacion de la copropiedad consistente en la division de la cosa comun,
con las otras tres, y darle el sentido que considero es el adecuado, ya que
como mas adelante se verd, inclusive los doctrinarios que han tratado este
tema, al querer explicar en que consiste la division de la cosa comun, siempre
han terminado su explicacion justificdndola o asimildndola a otra diversa

causal de terminacién de la copropiedad.

Por ejemplo, Vctorio Pescio V. dice que dentro de las operaciones que se
realizan para llevar a cabo la particiéon puede ocurrir lo siguiente: a) que el
bien comun sea enajenado en su totalidad a uno de los copropietarios®®. Lo
que consideramos que en este caso se estaria frente a la causal de terminacion
marcada con la letra c), esto es, por su enajenacién, y de aceptarse asi, no
tendria sentido que se hablara de dos diferentes causales, ya que serian una
misma, tanto la division de la cosa comin como su enajenacion, por lo que, no
se puede aceptar que la enajenacion sea una forma de la division y se debe

buscar el verdadero sentido que debe tener la division de la cosa comun.

Diversos autores han clasifica las formas en que se puede presentar la division
de la cosa comun, puede ser judicial o extrajudicial, ya que dicha division
puede ser por convenio de los interesados o por la via judicial que seria a

través del ejercicio de la accidn actio comuni dividendum.

>> Manuales Juridicos No. 44.- Manuel de Derecho Civil.- De la Copropiedad.- De la Propiedad Horizontal y
de la Posesion Autor Victorio Pescio V. Ed. Juridica de Chile.- Santiago Chile 1958 pag. 87
56 117

Ibidem.
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Otra clasificacion es que la division puede ser definitiva o provisional, siendo
que la definitiva es cuando se ejecuta para hacer cesar la indivision
completamente y en cuanto al fondo mismo del derecho y provisional cuando

versa solo sobre el disfrute y la posesion.

En relacion con lo anterior es importante de igual forma no dejar de tomar en
consideracion lo dispuesto por el articulo 978 del Codigo Civil en cuanto a
que dicha divisién se trate de bienes inmuebles sobre todo, ya que dicho
numeral sefiala que “la division de bienes inmuebles es nula si no se hace con

las mismas formalidades que la ley exige para su venta”.

Por lo anterior es que resulta ser de gran importancia este punto, ya que podria
parecer que existe una contradiccidn, esto es asi, ya que en este estudio se ha
planteado que lo que se pretende es que cese la copropiedad por la simple
individualizacidn de la parte que a cada copropietario le corresponde, pero por
otro lado dicha individualizacidn, atento al contenido del articulo 978 seria
nula si se tratare de inmuebles, esto por no seguir las formalidades que marca
la ley, y no se seguirian puesto que tal y como se indica en el titulo, es la
simple individualizacion, esto quiere decir, que no requiere de ningin acto
mas que el que las partes individualicen sus porciones, pero en realidad no
existe tal contradiccidon, porque dicho articulo mas que nada se refiere a la
operacion de compraventa, la que seria nula, pero al dividirse las porciones,
no se esta tratando de una operacion de compraventa, ya que cada
copropietario tiene la propiedad sobre la parte alicuota que le corresponde y lo
unico que se estd llevando a cabo al individualizarse es que ocupara su
porciébn o parte alicuota en forma exclusiva, cesando por este hecho la

copropiedad y no siendo nulo pues ya era copropietario.
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En cuanto a las demds causales de terminacion de la copropiedad considero
que no requieren de mayor explicacion, ya que por si mismas se explican,
pues al tratarse la copropiedad de un derecho real, al destruirse la cosa o
extinguirse, por obvio se termina la copropiedad, asi como si se retinen todas
las porciones en una misma persona o de esta misma forma que todos los

copropietarios se lo vendan a un tercero.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: Para determinar la naturaleza juridica de los bienes comunales,

no hay mas que recomponer los antiguos elementos del comdn de vecinos,
antes de que tuviera lugar el desdoblamiento sefialado. EI municipio sustituyé
al comun de vecinos en la propiedad de los bienes comunales y los vecinos

individualmente conservaron el derecho de aprovechamiento.

SEGUNDA: Se puede concluir que las figuras comparadas en el presente
trabajo, en ambas, existe un verdadero desmembramiento al derecho de
propiedad, ya que no pueden disfrutar plenamente del ius fruendi, ius utendi y
del ius abutendi, pero en cuanto a su forma de creacion, sus fines y la forma de
extinguirse existen diferencias muy notables y aunque en el caso de las
servidumbre el predio sirviente tiene que tolerar una carga, esta carga se
justifica en pro del bien comun o de la utilidad publica a la que todos estamos
obligados a aportar, en cambio en la copropiedad puede suceder todo lo
contrario, ya que la situacion de que no exista un entendimiento entre los
copropietarios puede traer como consecuencia el hecho de que no se explote
determinado mueble o inmueble y ésta situacion se podria traducir en algo
contrario al bien o utilidad publica, ya que para que un pais se desarrolle se
requiere del trabajo y de la explotacion de sus bienes y recursos, por lo que
aungque en ambas figuras implique dicho desmembramiento de la propiedad,
en el caso de las servidumbres resulta ser benéfico para la sociedad lo que no
sucede en el caso de la copropiedad cuando existe desacuerdo entre sus

copropietarios.
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TERCERA: La posesion es en el hecho lo que el dominio en el derecho y asi

como paralela a la copropiedad se presenta la copropiedad, pudiéndose o
presentandose junto a la posesion la coposesién, que obvio es decirlo,
requiere pluralidad de poseedores o dicho en otros términos, pluralidad de
sujetos que tengan el dominio directo e inmediato respecto de una misma

cosa.

CUARTA: Es importante que el legislador tome en cuenta que aun y cuando
existen reglas en cuanto a la solucidon al problema que se presenta en una
copropiedad, estas reglas pueden quedar muy lejos de cumplirse, ya que su
cumplimiento depende de la voluntad de un tercero en el sentido de que quiera
adquirir la propiedad del bien, por lo que se propone la modificacion del
Caddigo Civil en el sentido de que contemple en su articulado relativo a la
copropiedad, una forma mas justa y equitativa de permitir el uso, goce y
disfrute a cada copropietario de la porcidon que le corresponde, tanto durante el
procedimiento de indivision, como una vez que éste haya causado ejecutoria,
hasta que se realice la venta del inmueble, previendo ademas de las
situaciones de uso, goce y disfrute, las de conservaciéon de la cosa comun, en

forma proporcional a la ocupacion que detentan.

QUINTA: Como se ha venido manifestando a lo largo del presente capitulo,
para que se pueda presentar la comunidad tiene que existir la concurrencia de
varias personas como titulares del derecho de dominio o de cualquier otro
derecho real que recae sobre una sola y misma cosa, requiriéndose entonces
gue se trate de pluralidad de sujetos que sean titulares de un mismo derecho y

gue este derecho recaiga sobre una sola cosa, ya sea esta singular o universal.
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SEXTA: No existiendo comunidad cuando diversas personas son duefias de
partes especificas y determinadas de una misma cosa 0 que constituyan un
conjunto de cosas, entonces no habrd comunidad cuando de los diversos lotes
0 parcelas que integren un terreno pertenecen a personas distintas, tampoco en
el condominio existe comunidad respecto de los departamentos que integran el
edificio, si habiendo comunidad en las areas comunes, ni cuando existen

diversos duefios de las maquinas que integran una fabrica.

SEPTIMA: Como se ha venido mencionando a lo largo del presente estudio,

la copropiedad se da cuando una cosa o un derecho pertenece a varias
personas en proindiviso, también se ha mencionado que el proindiviso quiere
decir que todos son duefos del todo, dicho de otra forma que cada
copropietario es duefio de todas y cada una de las moléculas de la cosa que les
pertenece en proporciéon a la porcion que le corresponde, desprendiéndose de
esto que en una copropiedad en esencia no se puede hablar de que tal parte le
pertenece a este copropietario y tal otra parte le pertenece al otro copropietario
sobre un todo, sino que el todo pertenece a todos los copropietarios en las
porciones de las cuales sean duefios, por lo que no se puede hablar de
porciones debidamente determinadas y precisadas, pero de hecho vy
dependiendo de la forma de la cosa se puede dar el caso de que sobre una
misma cosa existan diversos copropietarios y que cada uno tenga

perfectamente definida la porcion sobre la cosa que utiliza.

OCTAVA: La forma mas perfecta que considero existe en nuestra legislacion
para la individualizacion de la cosa comun en tratdndose de inmuebles, es la
constitucién del régimen de propiedad en condominio, y es la forma mas

perfecta porque cada uno de los copropietario deja de serlo para convertirse en
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propietario exclusivo de su departamento, vivienda, casa o local, claro sin que
se termine por completo la copropiedad, ya que sera copropietario respecto de
los elementos o partes comunes del inmueble que sean necesarios para su

adecuado uso o disfrute.

NOVENA: Como se ve del contenido del articulo 939 del Cédigo Civil para

el Distrito Federal, los copropietarios en cualquier momento pueden dividir la
cosa comun y tener sus propias porciones, un problema que se puede presentar
aqui es el relativo a las areas comunes, otro problema es para determinar si al
dividirse la cosa comun, cada copropietario ocup6 exactamente la parte que le
corresponde en relacién a su porcentaje, que se debe hacer en caso de que uno
ocupe mayor proporcion de la que le corresponde, a que tiene derecho el que
ocupa menos de lo que le corresponde derivado de la ocupacion en exceso del
otro, que se hace en estos casos en relacion con los gastos de conservacion de
la cosa, problemas de los que no se encuentra de forma clara y precisa una
solucion en el Cédigo Civil, razon por la cual se propone la adicién al articulo
944 del Caodigo Civil tal y como se sefialo en el parrafo anterior, pero el que
mencione que no se encuentra de forma clara y precisa, no quiere decir que no
existe, de hecho la soluciébn que a este problema se ha venido dando al
dividirse la cosa comun es de la forma en la que se propuso en la redaccion del
articulo 944, pero ante la ambigliedad de la ley, se presta a confusién que
alguna parte puede aprovechar en su favor y ademas de que se presta a
corrupcién, por lo que, entre mas precisa sea la ley, habra menores

posibilidades de que esta se viole o vulnere.

DECIMA: Otra solucion, que se podria plantear, para los inmueble que

admitan comoda division, es la de la Individualizacién de las porciones que a
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cada copropietario le corresponden, pero dicha individualizaciéon debe ser
previa al procedimiento, esto se podria lograr si se hace como medida
provisional, que el juez, atento a las circunstancias del caso y con base en las
pruebas aportadas y a los menores dafios y perjuicios que se pudieran
ocasionar a las partes, podria determinar la mejor forma de hacer ésta
individualizacion de las porciones que les corresponden a cada copropietario,
entendiéndose como individualizacion que cada copropietario utilice en forma
privativa la parte de la cosa que equivalga al porcentaje que tiene sobre la
cosa, es decir, un deslinde de las porciones que cada copropietario debe
ocupar hasta en tanto no se resuelva en definitiva que porcién le correspondera
a cada copropietario, provisionalmente se estara resolviendo o mas justo
posible, por lo que dicha individualizacion de éste debera hacerse lo mas
aproximado posible y las pequefias diferencias que existan, al que le
beneficien deberd pagar los gastos de conservacion sobre ese excedente, de
ésta forma ambos copropietarios disfrutarian de lo que por justicia les
corresponde y en consecuencia pagarian los gastos de conservacion de la cosa,
evitandose con esto que se pierda y que se sigan generando mayores perjuicios

al copropietario que no se encontraba en posesion de la cosa.
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