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PRELIMINAR

Uno de los graves problemas sociales que confronta-
mos en fa actualidad, es el referente a Ia habitacién; el cre-
cimiento horizontal de las ciudades amén de que con fre-
cuencia es andrquico, envuelve entre otros, los siguientes
mconvenientes: se realiza por urbanizacién en Iugares cada
vez mas lejanos de los ntcleos centrales, reclarnando ma-
yores servicios publicos, tales como Policia, Pavimento,
Transporte, Alumbrado, Agua, Alcantarillado, etc.; realidad
pavorosa que gravita, con todas sus consecuencias, tanto
sobre la poblacion como sobre las Autoridades adminis-
trativas.

Nuestra Legislacion, considerando la urgencia e mn-
portancia que reviste la satisfaccion de tales necesidades,
ha expedido, con fecha 17 de diciembre de 1955, 1a * Ley
sobre el Régimen de Propiedad y Condominio,” derogato-
ria del articulo 948 del Cddigo Civil vigente en el Estado,
consagrando una nueva regulacidén, cuva médula es una
ligazén de derechos de propiedad, separados e independien-
tes, perc en una misma totalidad material.

A efectos de claridad v precisién en los términos, que-
remos hacer la observacion, que al referirnos a esta nueva
torma de dominio, adoptarerios para su designacion el tér-
mino genérico de  régimen de propiedad y condominio,”
considerando esta altima figura —el condominio— bajo su



significacién ordinaria, es decir, como equivalente a co-
propiedad, a domninio fraccionado entre varios titulares,
evitando asi las confusiones en guc incurren algunos auto-
res vy legislaciones sobre la materia.

La incorporacién del sistema especial introduce en
nuestro régimen de propiedad immobiliaria, fundada en los
conceptos clasicos, una nueva forma de dominio, que co-
existiendo con Ics principios de la ordinaria de los cuales
se nutre, motiva reglas especiales dirigidas a regular su
constitucion v funcionarmiento.

Contribuir al estudio ¢ interpretacién de tales reglas,
a fin de fijar su significacién v alcances, es el propésito del
presente trabajo.

Confio que el empeifio puesto, valga para alcanzar la
indulgencia de los Sefiores Jurados.

Monterrey, Nuevo Leon, 1959,



INTRODUCCCION

EVOLUCION HISTORICA DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO.

La situacion juridica producida por la atribucién del dominio singular a
varios titulares sobre cada uno de los pisos o unidades de construccion que
componen una finca urbana, ha onginado multitud de problemas no sélo
practicos, sino también de indole doctrinal, siendo la consecuencia una basta
legislacién que en los Estados contemporancos, procura amoldar a normas
de derecho esta nueva forma de la propiedad individual.

Los moldes clasicos que durante siglos han constituido la pauta a seguir,
son insuficientes para adecuar la regulacién legal que Ila matena supone con
las necesidades de la época y las exigencias diarias de albergue en las modernas
urbcs.  Si a ello unimos un progresivo avance social y econdémico en todos los
érdenes; la tendencia democratica de perfilar los programas de gobiermno so-
bre los intereses de la mayoria; ¢l fendémeno de los movimientos migratorios,
que concentran grandes masas de poblacion en espacios reducidos, tendremos

en lineas generales los factores a que debe responder la nueva reglamentacion
positiva. :

La concepcién romana sobre €l dominio del suelo, hacia imposible el
hallazgo de la verdadera férmula juridica que permitiese dividir en unidades
auténomas los distintos pisos o habitaciones de un 36le inmueble, de modo
tal, gue pudieran ser transmitidos, gravados y disfrutados con independencia
de la finca a que pertenecen materialmente.

Fl ilustre hipotecarista espafiol, don Jerénimo Gonzilez (1) ha anali-
zado admirablemente el desarrollo histérico y la trascendencia del derecho
de superficie, que unido al derecho de accesién, impedian la posibilidad de
concebir un titulo de propiedad correspondiente a titular distinto de] suelo
en que se asienta. Los limutes de la esfera dominical comprendian el cielo
v el centro de la tierra como valladares que circunscribian la base de la exten-

(1): Jerdnimo Gonzalez, “El Derecho Real de Superficie”; Estudios de Derecho Hipotecario v
Dereche Civil, Min, de Justicia, Madrid, 1949; pp. 221 ss.)



s10n superficial. Concebida la tierra como bien principal que llevaba impli-
cito los demads bicnes accesorios, sustentados por ella o que yacian a su cobrjo,
el edificio no pedia sustraerse al ligdmen del terreno. La logica consecuen-
cia de esa manera de razonar era el derecho de accesidn: Todo aquello que
se afiadia al suclo, ya fucse por efecto natural o por la actividad humana, habia
de seguir el destino de la cosa esencial a la que era anadido. E] derecho de
accesion surge como un desenvolvimiento natural del pensar romano sobre
la propiedad territonal.

A pesar de lo dicho, el jurista citado menciona algunos pasajes y frag-
mentos de ]unsconsu]tos clasicos, que en su opinién permiten llegar a Ia
conclusion de que en Roma se conocio el dominio exclusive sobre los dife-
rentes pisos de una finca urbana {criterto sostenido también por Savigny,
Kuntze, etc.), empero se contradice con la esencial idea romana del valor de
la superflcle. El fundamento es un famoso pasaje de Ulpiano (Ley 3a., pi-
rrafo 7 del Digesto), citindose ademads, algunos otros fragmentos de Papinia-
no v de la Ley Scilia del aiio 298, sosteniendo que en Roma no fue desco-
nocida esta forma de propiedad. Sin embargo, haciendo una interpretacion
l6gica de las opiniones de los jurisconsultes, leyes de la Republica, Constitu-
ciones Imperiales y las Compilaciones Bizantinas, se ha llegado a la conclu-
sidn de que se permitié la divisidn pro-diviso, que se regia por las reglas ge-
nerales del condominic, con la particularidad de que las cuotas ideales se
materializaban en porciones exactas y definidas.

Postenormente, en los pueblos curopeos de la Edad Media, se utilizé
en las cindades amuralladas la costumbre de atribuir los diversos pisos a titu-
lures diferentes, asentada su validez en el Derecho consuetudinario, especial-
mente en Alemania y Francia. Empero, las codificaciones germanicas re-
tornaron pronto a la antigua conecepcidén romana del predominio absoluto
del suelo, si bien es de notar que la idea de establecer limites a la potestad
dominica, se habia desarrollado va, con la nmitidez acostumbrada en los auto-
res de la Ciudad Eterna, dando origen a las servidumbres prediales v a la
regulacién de los derechos sobre las paredes medianeras. La convivencia
de propietarios con idénticas facultades sobre sus respectivos objetos de do-
minio, tenia que llevar a un ordenade gjercicio de las mismas, motivado por
la necesaria interrelacién que la vecindad, accidentes del terreno, distancia
de los centros de produccién, etc., imponian. A esta tendencia pertenecen
los Cédigos civiles de Alemania y Suiza.

Pero el régimen feudal debilitdose progresivamcente por obra de diver-
sos factores, entre otros, por la prosperidad creciente de las corporaciones v
por el aparecimiento de la burguesia. que con la extension del radio de ac-
cién del comercio, hizose pronto poderosa. Sobre ella se apovd el soberano
en mira a recobrar su poder, fuertemcente debilitado por los sefiores feudales.

Entre tanto, a resultas de las mutaciones sociales v econémicas, sobre-
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venidas, nuevos conceptos filoséficos fundados en el valor v en la dignidad
de la persona, s¢ abrian paso incesantemente. La Filosofia racionalista v
su engendro, el movimiento de la Enciclopedia que le dié entidad, prepara-
ron y dieron contenido, en €l plano doctrinal, a lo que en el terreno de
los hechos animaba la subsistencia de PTINCIpios y sistemas renidos con el
desarrollo del momento, rezago de la época antecedente. La Revolucidén
Francesa tendié a la satisfaccién v realizacidn de tales anhelos e inquietudes,
v con su triunfo, advinieron nuevas formas politicas, sociales, econdmicas y
también juridicas, que se consclidaron en el periodo post-revolucionario.

En Francia, la secular escisién entre el dominio ntil y directo, que du-
rante la monarquia absoluta habia privado, quiza con fuerza sin igual respecto
a los restantes paises de Europa, al converger ambos por efectos de la Revo-
lucién, desaparece el rigor de la esencialidad de la superficie, sin que por
ello, al considerar la separacidon de los dominios como una institucién teu-
dal, y por tanto despreciable, no se le concediera una gran importancia.

Y asi, en el Codigo WNapolednice, al regularse los muros, edificios y fosos
comunes, s¢ dedica un articulo, el 664, que con base en la costumbre de
Orleans y consultando las de Grenoble y Lyon —segin afirma Mourlon (Re-
petitions écrites Sur Le Code Civil Francais)—, bien puede considerarse
como €l precedente directo de los actuales ordenamientos gue consagran
la figura juridica en estudio. Textualmente dice: “Cuando los diferentes
pisos de una casa pertenccen a diversos propietarios, si los titulos de propie-
dad no regulan el modo de rcalizar las reparaciones y reconstrucciones, ellas
se hardn en la siguiente forma:

“Las paredes maestras y la cubierta del edificio serdn de cucnta de
todos los propictarics, cada uno de ellos en proporcién al valor del piso
que le pertenece.

“El propictario de cada piso satisfara los gastos dcl suele del mismo.

“E] propietario del primer piso satisfard los de la escalera que conduce
hasta €] mismo; el propietano del segundo piso los del tramo del prime-
ro al scgundo piso, vy asi en relacidn con los demads propietarios.”

Sin embargo, no es sinc hasta la Ley belga de § de julio de 1924, cuan-
do por vez primera se reglamenta nuestra institucién de una manera cienti-
fica inicidndose en el mundo el movimiento tendiente a organizar el sistemna
sobre bases realmente técnicas.

En la actualidad, la concentracién de la poblacién urbana, unida al
encarecimiento del terreno, de los materiales y de la mano de obra necesarios
para la edificaciéon, han determinado que las necesidades de la habitacién no
puedan satisfacerse adecuadamente con el sistermna de la propiedad dividida
verticalmente. Es indispensable aprovechar mas el terreno y reducir el pre-

Ll
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cio de la construccion. En tal sentido, la posibilidad de que muchas per-
sonas sean propictarias de fracciones separadas de un mismo edificio —va
sean pisos enteros o departamentos, o bien divisiones internas de un piso—,
parece un medio eficaz para resolver dichas exigencias. 'l'al sisterna ofrece
ventajas sobre el condominio ordinario.

De lo anteriormente expuesto se desprende que la Institucidon no se
particulariza a una latitud geografica o a una tradicién histdrica y cultural
determinada. Si, por el contrario, nos fijamos en la densidad de poblacién
¥ en los nacleos urbanos reducidos, podemos afirmar que en todos los paises
en que las ciudades han llegado a un crecimiento extraordinario, el régimen
de propiedad y condominio se reconoce ya sea por la Ley o bien por ¢l uso.

Los sistemnas seguidos 1o son idénticos, mi siquiera anilogos. Nucho
influye el reglmen hipotecario, o la concepcion civilista de la propiedad que
rija en el pals de que se trate. Entre considerar el dominio como un dere-
cho natural inmanente a la personalidad humana, a estimarlo una mera
concesion del Estado, que se¢ supedita al cumplimiento de una funcién so-
cial, la diferencia marca profundas huellas en el desarrollo de dicha figura
juridica.

Un punto de contacto, basico y esencial, redne el mosaico legislativo.
Es el nuevo enfoque de la esfera dominical. En cualquier hipotesis que se
imagine, siempre existira latente una limitacidn a la extension del poder
dominico,

Por otra parte una aspera corriente de impugnadores se ha levantado
contra el sistema de propiedad y condominio. Miultiples v variadas tachas
se le han formulado, aunque con criterio imparcial v desprevenido, fuerza ¢s
convenir, que son mas efectistas que fundamentales. Estudiémoslas some-
ramente para apreciar su verdadero caricter.

“La propiedad quedaria en aquella forma tan condicionada y disminui-
da, que no podria merecer el nombre de tal,” es una de las criticas que for-
mula Héctor Lafaille.

Creemos que tal opinién —no obstante la fuerza que le presta el autor
mencionado—, carece de todo fundamento, porque lo gue interesa exami-
nar, atendiendo a un criterio moderno sobre el derecho de propiedad, no
es propiamente su integridad y perfeccion tedricas, sino la manera como cam-
ple los fines que le competen. O sea, que en materia de organizacién y es-
tructura del dominio, no vale tanto la exacta concordancia de las normas
correspondientes con los postulados tcoricos legados por los romanos, como
la circunstancia de que dichas normas prevean eficazmente a que la institu-
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cién cumpla la funcidon econdémico-social llamada a resolver. Podria acep-
tarse en obvio de discusion, que el régimen de propiedad v condominio, por
lag trabas y limitaciones que impone su ejercicio, no merece ¢l nombre de
propiedad; pero, atin en este supuesto nos parece criticable la posicién orto-
doxa de Lafaille, toda vez que es madmisible el criterio de que en aras de la
perfeccion de una estructura tedrica, se deben sacrificar instituciones de tan-
to aliento como la que nos ocupa. Entendemos que si el nigor de los prin-
cipios tedricos choca contra las necesidades de la comunidad en un momen-
to de su desenvelvimiento histérico, son aquéllos los que deben ceder y no
¢stas las que deben sacrificarse.

Fn forma mas o menos a priori, ofros adversarios del régimen de pro-
piedad v condominio lo combaten, arguyendo el peligro que entrafia de con-
vertirse en fuente permanente de colisiones y conflictos entre los duefios.

Si1 esta 1azdn se ha tenido en cuenta para no consagrarla en algunos pue-
bles europeos “respetuosos de la Ley v de la discipling,” cabe suponer que
los vicios del régimen se harin notar con mayor fuerza en los pueblos nue-
vos; sin embargo, esto no ha sucedido asi.

La critica proviene desde Inego de un falso enfoque de la cuestién, por-
que aungue no nos apartamos de que el régimen de propiedad v ccmdommlo
puede dar origen a conflictos v controversias, por sabido se da que es preci-
samente mision de la ley evitar en lo p051ble esas diferencias, connaturales
por lo demds a toda forma reguladora de la vida social del hornbre Yy, por
otra parte, las hipotesis 11t1g1osas previstas por los adversarios del régimen,
nacen no de la misma institucién, sino de la convivencia de los individuos o
de la falta de aptitud de los ciudadanos para vivir en sociedad arménicamen-
te. Confrontase emergenaa semejante en el arrendam1ento, v en las maual-
tiples formas de asociacion que dia a dia acenttan el caracter social del
individuo, sin que nadie pretenda que ¢stas deban abolitse por los peligros
de friccion que llevan consigo. Lo que acontece es que tanto esas formas
como el régimen de propiedad y condominio, necesitan de estatutos orga-
111cos previsivamente inteprados, que pongan cortapisas a la actividad des-
orbitada o egoista de las personas. Fl desarrollo de la solidaridad humana
v ¢l de la cooperacion entre los hombres —que como fendémeno indiscutible
se presenta en este siglo—, indican que es otra la directriz que debe perseguir-
se al respecto, opuesta a la que toman aquellos autores, mas pesimistas que
objetivos, en la consideracién del problema.

Otro de los reparos que se le formulan al régimen mencionado, es ¢l sis-
tema de comunidad que implica. La objecién la formula Josserand, quien
por lo demds se muestra partidario del sistema.

La comunidad no cuenta con ¢l afecto de la L.ey —nos dice—, y subsiste
solo como forma inestable, efimera, transitoria, destinada a desaparecer cuan-
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do cnalquicra de los condéminos lo quiera; estin prohibidos y proscritos los
pactos de indivisién por tiempo indefinido. Aparentemente, en este orden
de ideas, contra el régimen de propidad v condominio que entrafia necesa-
riamente un condominio indivisible sobre ciertos biencs, resulta la censura
dependiente de esa caracteristica. La ojeriza hacia la comunidad se justifica
por la orientacién que preside a nuestros textos vy, apenas €s justo reconocerlo,
obedece en principio a una exacta valoracién de sus inconvenientes, Pero
no por ello podemos afirmar que toda forma de comunidad implique esos
inconvenientes; ya nos hemos referido al sentido funcional que debe tener
la propiedad, y relativamente a la comunidad. ILa lLey parece habersc per-
catado de esa circunstancia, cundo admite la presencia de formas irregulares
de esa figura que, como la medianeria, escapan a su desafecto. La comuni-
Jdad, como régimen general de la propiedad, traba la circulacién de la rique-
#a, hace difial y expone a conflicto el ejercicio de aquel derecho; es, en una
palabra, sistema inconveniente. Pero cuando una verdadera necesidad 1la
unpone; cuando un imperativo econdmico y social la exige, no hay razén
cara desautorizarla o proscribirla. Ademas, aunque creemos que en el régi-
men de propiedad v condominio existe una auténtica comunidad (punto
de vista que algunos rechazan), advertimos que se trata como en la media-
aeria. de una comunidad que admite importantes excepciones en cuanto a
organizacién general, respecto a la forma tipica o normal. En nuestro r¢-
simen se hacen presentes las ventajas de la comunidad, en cuanto permite
la vinculacién econdmica de varias personas a un mismo objeto, en orden
# extraer de €l los maximos beneficios; y se conjuran los peligros que clla
tiene, al hacer ficil y sencillo el traspaso de los correspondientes derechos. y
adecuado ¢l distrute de los bienes.

En fin, se dice que el régimen de propiedad y condominio, desde el pun-
to de vista de la inscripcidn del derecho de dominio en el Registro, es emi-
nentemente perturbador y comprometeria la fe phblica debida al registro,
opinidn que sustentan los autores alemanes y swizos.

Quizas la objecién sea en parte valedera tratindose de paises que, co-
mo Alemania, tienen constituida la propiedad raiz a base de un sélido y es-
tricto sistema publicitario basado en el catastro. Pero en la mavoria de los
paises, particularmente México y en especial Nuevo Ledn, no cabe sin duda
la tacha. En Nuevo Ledén, nos parece que no hay dificultad en considerar
cada piso, departamento, vivienda o local con la porcién indivisa que lo
sigue, como una sola entidad juridica para efectos de la inscripcidn. com-
plementando ésta con la descripcion fisica, econdémica ¥ juridica de lo ins-
crito, mediante la matricula correspondiente.

Asi, el registro del plano del edificio que exige el Articulo Zo. inciso a)
de la Ley sobre el Régimen de Propiedad v Condominio del Estado, v los
requisitos que se establecen para registrar titnlos de dominio sobre bienes so-
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metidos a sus disposiciones, hacen desaparecer los problemas que, a este res-
pecto, pudieran presentarse.

Todo lo antfior impone al estudioso del Derecho la preocupacién de
escudrifiar la naturaleza y caracteristicas del régimen de propiedad y condo-
minio, “puesto que si la propiedad de casas por pisog—para decirlo con pala-
bras de Castin—, se¢ ha desenvuelto y generalizado en la vida real, paza re-
solver problemas sociales tan apremiantes como el de tener casa propia, jus-
tn es que construyamos la institucién e interpretemos las normas que la rigen
del modo gue mejor se acomode a esas exigencias econdmicas y sociales, que
constituyen su razén de ser.” (Prélogo a la “Propiedad de Casas por Pisos™
ae Manuel Batlle Vazquez.}

Desconocida en la realidad de nuestro medio por mucho tiempo, la es-
cucta reglamentacion que de la propiedad por departamentos hacfan nues-
tros Cdodigos Civiles anteriores al vigente v atin este ttltimo, no tuvo entre
nosotros casi ninguna aplicacién practica; pero el desmesurado crecimiento
de la Ciudad de México primero, y mas tarde de algunas otras cindades de
la Republica, entre las que se encuentra Monterrey, cred la necesidad de frac-
cionar los cdificios por pisos, 0 ain mis, por departamentos. Se hizo_asi
mdispensable una reglamentacidén mas ampha de la institucion, derogiandose
el articulo 948 del Codigo Civil vigente en el Estado, y expldlendose en su
defecto la Ley que regula €l Condorminio de Edificios (publicada en el Pe-
1i0dico Oficial de fecha 17 de diciembre de 1955.)

Deciamos que la propiedad, para mejor cumplir sus fines, asume formas,
se pliega a modalidades diferentes; v anotdbamos también cdmo el sistema
general de nuestro derecho no es refractario a la consulta de ese sentido fun-
cional (articulo 27 Constitucional.)

Pues bien, he aqui que encontramos una institucion que, no obstante
su notoria inferioridad en cuanto a extensién y contenido practicos si se le
compara con €l dominio llamado pleno, goza a los ojos de la Ley de €spe-
ciales miramientos, tantos como los que se otorgan a aquel derecho. E]l ré-
gimen de ptopledad y condominio surge a nuestra vida institucional con
una clara tendencia de volver flexible el derecho de dominio, a suavizar la 1i-
gidez del sistema que lo mforma. No diremos que esa propiedad opera una
esencizl revolucidon en el campo de nuestro Cddigo Civil, pero si reconoce-
mos paladinamente gue entrafia el acondicionamiento y aun la derogacién
de varios v muy importantes principios.



CAPITULO PRIMERO

NATURALEZA JURIDICA DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO

Desde que la institucion hace su aparicidn en la vida social de los pue-
blos, ha sido considerada desde muy diversos dngulos o puntos de vista en
las diferentes leglslacmnes que se han encargado de reglamentarla, habién-
dose elaborado un sin ntimero de teorias que tratan de explicar su naturaleza
juridica, unas veces asimilandola a instituciones conocidas, ya existentes, y -
otras diandole un nuevo cardcter revestido de caracteristicas especiales.

Entre los cédiges europeos que se inspiraron en el Napolednico, nos
encontiamos con el italiano que reglamentd la figura que estudiamos por
medie de los articulos 562, 563 v 564, bajo el rubro general de los Muros,
Edificios v Fosos Comunes, o sea, incluyéndola dentro de la seccién corres-
pondiente a las Servidumbres. (Fl legislador francés de 1804, autor del
Cédigo Civil de Napoleén —en el cual se inspiraron también muchos de
los posteriores aparecidos en los distintos paises de América—, le dié vigencia
a la teoria que consideraba la propiedad de casas por pisos comio una epe-
cie de servidumbre colocando el articulo 664 ya transcrito, en la Seccidn
primera del Capitulo I, Titulo IV, Libro 1, junto con los dems preceptos
que regulaban la servidumbre de medianeria.)

Sin embargo, respecto a la tesis anterior, glosando la juiciosa definicién
del tratadista Pastor, nos encontramos con que las servidambres son “grava-
menes sobre un inmueble, que se constituyen gravando otro inmueble con
una pre:stacmn de servicios determinados, en provecho de persona que no
¢s su dueiio.”

Ahora, si de acuerdo con la Ley y la doctrina las partes comunes perte-
necen a los propietarios en proporcion al valor de su piso, departamento,
vivienda o local —que es el punto donde presentan alguna semejanza—, hay
que convenir en que tales propietarios las disfrutan en virtud de un derecho
de propiedad y no de servidumbre. El disfrute de una cosa en calidad de
duefio; mediante un vinculo de dominio, es incompatible con la nocién de



servidumbre. “Necesitariamos forzar ¢l concepto de predio dominante —
nos dice Jerénimo Gonzilez—, atribuyvéndolo a los diversos piscs, para poder
legar a explicar ¢l caracter de la institucion, de acuerdo con esta teoria.” (1)

Precisamente, debemos aclarar que ain aquéllos que han wvisto en el
régimen de propiedad y condominio la existencia de una servidumbre, como
Pardessus, no han ido tan lejos que hayan llegado a identificar ambas insti-
tuciones; finicamente han visto la existencia de tal servidumbre en un as-
pecto parcial, en la indivisién forzosa que resulta de la utilizaciém en comin
de ciertas cosas.

Por nuestra parte, nos atrevemos a afirmar que esta teoria estd hoy en
complete descrédito, no teniendo mas valor que el meramente informativo
6 de simple referencia.

En Inglaterra se la considera como una persona colectiva juridica, for-
mando el conjunto una unidad auténoma con los titulares diversos. Sin
embargo, atun cuando dentro de la comunidad existe algo parecido a una
persona colectiva juridica, no es menos cierto que entrc nosotros, la perso-
nalidad juridica se reserva para otras hipétesis, como la sociedad, asociacto-
nes, etc., v en el fondo, se resuelven con normas procesales gue permiten su
actuacion independiente.

También se ha sostenido que €l régimen de propiedad y <ondominio
implica la_existencia de una sociedad, o ente juridico similar, constituida
por la asociacién de los diferentes propietarios con objeto de conservar v
mejorar la cosa comiin. La doctrina se ha formulado bajo la influencia del
derecho inglés v del norteamericano (legislaciones éstas que reconocen a la
sociedad como propietaria del inmueble, en tanto que los socios sélo obtie-
nen contratos de arrendamiento a large plazo v por un alquiler reducido.)
Empero, nosotros no podemos aceptar esta teoria para explicar la esencia
juridica de nuestra institucidn en el derecho mexicano, y dentro de éste, de
manera especial, en la legislacion del Estado de Nuevo Leén. No es posible
sostener la existencia de una Sociedad por la simple presencia de un fin co-
mun de uso, goce v disfrute por parte de los condueiios. Para que haya so-
ciedad deben concurrir otros elementos distintives que no se presentan on
la institucién que tratamos. No existe, al igual que en la tesis anterior, una
personalidad juridica propia de la Institucidén, diferente de la de los propie-
tarios; no se observa en clla la presencia de la affectio societatis, caracteristica
esencial de las sociedades, ni el Animo de lucro aparece como fin principal
del sisterna. Existen, por otra paite, diferencias notables en cuanto a la du-
racion, disolucidn, extincidn, etc., de ambas instituciones; en la sociedad hay,

(I): Jerénimo Gonzilez, “Propiedad sobre Pisos ¥y Habitaciones”; Estudios de Derecho Flipote-
cario y Derecho Civil, Min. de Tusticia, Madrid, 1948, Tomo If; pp. 302 ¥ ss.
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en principio, una separacién del patrimonio social del particular de cada
socio que no existe en el régimen de propiedad y condominio, cuyo rasgo
caracteristico consiste precisamente en la existencia de unidades auténomas
de propiedad exclusiva.

Rechazando el sistema, dice Salvat y Novillo Corvaldn que “ver en los
titulares de esta institucién una soc:ledad es mutilar la cosa, porque no pu-
diendo regir respecto de los departamentos versarfa exclusivamente sobre
los objetos comunes. Y no podria regir sobre los departamentos, porque
sea gue estuviese establecido que estos pertenecen en pr0p1edad a cada uno
o en condeminio a todos, el morador ejerceria un derecho “exclusivo” en
el departamento, ¢ sea, que tendria poder para no permitir que los demas
usasen en el suvo de facultad alguna, salvo Ia de contralor de las prohibicio-
nes legales o convencionales, si no estuviese asignada esa funcién al adms
nistrador. Siendo esto asi, no es posible una sociedad tan limitada dentiv
de un todo como es un edificio de departamentos.” (1)

A la tesis que asimila el régimen de propiedad y condominio al derecho
de superficie, da pie —al menos aparentemente—, ¢l hecho de que sobre
un terreno propiedad de una persona, se construya un edificio cuyos pisos,
departamentos, viviendas o locales pertenecerdan mas tarde a diferéntes pro-
pictarios.

A _este respecto, ¢l jurista belga Pierre Poirier en su obra “Le Propietaire
D'Appartement,” nos dice que el derecho de superficie conduce a la nocién
de propiedad por pisos, con la diferencia de que el superficiario no tiene
derecho sobre el terreno, mientras que €l propictario de un departamento
posee también una parte del suelo; v que el derecho del superficiario tiene
el aspecto de un derecho real inmobiliario, limitado en el espacio ¥ en el
tiempo, pero que no constituye mas que un cuasi-dominio comparado al
rondominio del propietario de su departamento.

A poco que se profundice en ¢l caridcter de ambas figuras, pues, se
observan sus grandes diferencias; en el derecho de superficie, el dueiio del
cdificio no lo es del terreno, cuyo dominic pertencce a una tercera persona,
caso que no se¢ contempla en nuestio régimen especial en donde cada uno
de los propietarios es duefio también del terreno, de acuerdo con su cuota
de participacion en los elementos comunes. Ademds, en la superficie, quien
construye ha recibido autorizacién del duefio del terreno, en tanto que en el
régimen en cuestion no existe tal permiso, porque la pertenencia del solar
es, primeramente de quien construye el edificio, v luego v en proporcion se-
fialada, de todos los propietarios de las distintas unidades en que se divide el

{(i): Salvat y Novillo Corvalin, “Derecho Civil Argentino —Derechos Reales—, 4z, Edicidn, Bs.
Aires, 1952; pp. 426 y 427.
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edificio. En fin, en la estructura juridica en gencral, no puede decirse que
hava puntos de contacto capaces de nnprinirle al régimen de propiedad y
condominio, ningin matiz que lo equipare al derecho de superficie. (1)

Virgilio Reffino Pereyra se refiere en su libro “La Propiedad Horizon-
tal de los Inmuebles,” (11) a la teoria que pretende equiparar la institucién
que nos ocupa a los derechos de usufructo, uso o habitacién. Vamos pues,
aunque sea brevemente, a presentar algunas ideas acerca de esta doctrina.

Fl usufructuaric no puede vender, ni hipotecar la cosa, micntras que
el propietario dentro del régimen especial tiene libertad para hipotecar, ven-
der, ceder, etc., ¢l piso departamento, vivienda o local de su propiedad. Por
otro lado, el usufructo es por naturaleza temporal, debiendo el usufructuario
formar inventarios y prestar fianza, quedando obligado ademds a devolver
la cosa a quien tenga la nuda propledad circunstancias que no se contem-
plan en el régimen de propiedad y condomimio.

Por otra parte, seria realmente infantil considerar que pueda haber algun
punto capaz de conducirnos a la explicacién de la naturaleza juridica del
régimen especial, a través de los derechos de uso y habitacién. FEl derecho
de uso da una facultad al usuario para percibir frutos, suficientes para la
satisfaccién de sus propias neccsidades y las de sun familia. Siguiendo la
afirmacion de Castan, en el sentido de que sus facultades se desenvuelven
vxclusivamente dentro del derecho del goce, y sabiendo que los derechos
de uso y habitacién son intransmisibles, a mas de otras consideraciones que
juzgamos innecesario presentar, no vemos como pueda existir semejanza al-
guna entre aquellos derechos y los del régimen de propiedad y condominio.

Hubo también corrientes doctrinales que estuvieron muy en boga, sobre
todo en Espaha y Francia, que consideraron al régimen de propiedad v
condominio como una forma de comunidad o copropiedad, presentando las
variantes indispensables que imponia la estimacién particular de cada autor.
Y todavia, son muchos los tratadistas que se aferran a tal teoria que es, a
todas luces, anacrénica, puesto que en el régimen especial, el titular de un
piso, departamento, vivienda o local puede venderlo, gravarlo, cederlo, etc.,
independientemente de los demas vy sin necesidad de contar con su consen-
timiento. Sin embargo, hay que reconocer que nuestro régimen reviste cier-
tos aspectos de copropiedad, aunque solo por lo que se refiere a los elementos
de uso comn.

(i): Pierre Poirier; “La Propicdad Herzontal (Condominium)*, 3a. Edicidn; Ediciones Arayi,
Bs. Aires, 1935,

(ii): Virgilio Reffino Pereyra, “La Propiedad Horizontal de los Inmuebles”. “el Ateneo™, Bs.
Ajres, 1947,
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Se ha hablade asimismo de su parecido con ¢l régimen cooperativo,
y aunque en verdad, ya lo hemos dicho, tiene algunos elementos y objetivos
comuncs, la finalidad de utilidad repartida, los principios de Rochdale y ¢l
régimen en general a que estan sometidas las cooperativas, hacen que entre
ambos sistemas existan mas de un elemento de diferenciacion.

Scaevola, al contrapesar la importancia de la diversa situzcién juridica
de los elementos comunes y los pisos o departamentos individuales, consi-
dera que no se trata de una comunidad especial, sino de un pecuhar caso
de propiedad, que debe ser objcto de regulacion propia, como instituto in-
dependiente, diverso del condomimo.

En fin, Legdon afirma que se trata de un derecho real auténomo, una
figura juridica sui géneris, en virtud de comunidad de derechos v de destino,
formando la propiedad exclusiva y el condominic un todo organico. (Le-
g6n, “ Tratado de los Derechos Reales;” Tomo VII, apartado 139.)

Aunque de todo lo anteriormente expuesto podrin colegirse facilmente
las pecualiaridades que identifican ¢l rigimen de propiedad y condominio,
dar una nocién de lo gque es en swma y sintesis este r¢gimen, €s ciertamente
dificil. Sin embargo, el cuadro material del sistema o sea, su apariencia
externa, es conocido de tedos, bastando decit que se trata simplemente de
un edificio dividido materialménte en porciones, ya sean pisos distintos o de-
vartamentos, viviendas ¢ locales de un mismo piso, sobre cada una de las
cudles es duefio exclusivo una persona diferente.

: El cuadro juridico corresponde a una coexistencia de derechos de propie-
dad, separados e independientes, en una misma totalidad material. Cada
propietario tiene sobre su porcion la totalidad de las prerrogativas concer-
nientes a cualquier otro duefio, y las ejerce libre e mdependientemente;
asi, puede habitar dicha porcidn, venderla, hipotecarla, usarla y gozarla libre-
mente sin interferencia de los otros duenos con la sola lmitacidon de que
su uso y goce no embaracen los que a éstos les corresponde sobre sus res-
pectivas partes.

Pero es fhcilmente comprensible, que como se trata de una sola totali-
dad material y de varias personas que concurren en ¢lla como propietarias
de partes determinadas, habra muchas cosas que no pueden estar en la
multiplicidad necesaria para que cada uno las disfrute exclusivamente. E!
suclo, los cimientos del edificio, las paredes maecstras, las instalaciones cen-
trales de energia eléctrica, los desagiies, canerias, etc., por ejemplo, son cosas
que no se encuentran en numero igual al de los propietarios por obvias cau-
sas fisicas. Entonces, para permitir que todos los duefios usen de esas par-
tes unitarias, se orgamiza también en el régimen de propiedad y condomi-
1nio, un segundo derecho para el titular de pisos, departamentos, viviendas
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o locales; un derecho de propiedad en comun y proindiviso con los otros
sobre las partes de la edificacion de que todos se sirven.

Cada derecho tiene su extensidon, contenido y significado propios, y
cada cual, por tanto, se ejerce de distinta mancra; pero ninguno de los dos
puede subsistir mdependlentemente del otro; la desapanmon o traslacion del
uno significa necesariamente la del otro. Esta ligazon entre los dos dere-
chos, es lo que hace que el régimen de propiedad v condominio funcione,
reduciendo a términos juridicos la realidad inaterial de las cosas.

Permanentemente, cada quien esti sacando ventaja simultinea de am-
bos derechos, aunque no lo haga de manera aparente sino sobre un piso, de-
partamento, vivienda o local exclusivo; sin embargo, de que el dueno vgr.,
no use las escaleras o ascensores que conducen a su piso, departamento, vi-
vienda o local, ni se sirva de las cafierias o mstalciones comunes, por el solo
heche de que su propiedad se asiente sobre el suelo, sustentada por mures
v cimnientos que no le pertenecen exclusivamente, implica un aprovechanmen-
to, un uso y goce de las partes comunes.

Por estas razones, la extension del derecho de cada propietario exclusi-

, determina la existencia e importancia de los elementos comunes. la

exactitud matemitica de la corrclacion se puede restringir, es cierto, pero

Gnicamente en cuanto ¢llo no impida o embarace el correcto aprovechamien-
to de la propiedad de cada una.

Hemos dicho, que el propictarioc de cada piso, departamento, vivienda
o local puede ¢jercer sobre él los actos de disposicién juridica competentes
al duefio; es decir, puede gravarlo, enajenarlo entre vivos, disponer de él para
el fin de sus dias, etc., pero, por razdn del fuerte ligamen de dichos derechos
con los que le corresponden sobre los bienes llamados comunes, cualquiera
de aquellos actos que ejecute afectan en idéntica medida a éstos.  Sn facul-
tad de disposicidén se encuentra también restringida, en cuanto no puede ¢jer-
cerla sobre un sector o parte de sus derechos, sino sobre la totalidad de
ellos, aunque expresamente manificste ser aquella su voluntad, v aunque
también asi lo acepte su cesionaric o beneficiario del gravamen.

Como corolario de todo lo expuesto, la caracteristica fundamental del
régimen de propiedad y condominio, pues, reside en que esti integrado por
un derecho de propiedad absoluto sobre una unidad —de las muchas que
pueden constituir un edificio—, inseparablemente unido a un condominio
torzoso, indeterminado e indefinido en el tiempo. O bien, decir como se
desprende de la l.ey cspecial del Estado, que el régimen de propiedad ¥
condorminio es una institucién juridica, independiente y singular, que se
refiere 2 un sistema de propiedad integrado por un dominio exclusivo e
individual sobre una unidad cibica de un edificio, delimitada por planos; v
unido a perpetuidad a ciertos elementos comunes indispensables para su
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cxistencia y disfrute.  Esto es, nuestro régimen especial se configura a traves
de una propiedad exclusiva sobre los diferentes pisos, departamentos, vi-
viendas o locales, bajo un régimen necesario de aprovechamiento respecto
a los elementos comunes, los cwdles, para viabilizarlos, permanecen en es-
tado de indwisidn forzosa.

Hemos dicho que el régimen de propiedad v condominio implica mna
forma de propiedad; pasemos ahora a examinar suscintamente los caracteres
de este derecho, dentro de nuestro sistema especial.

Fl derecho de propiedad que se deriva del régimen en estudio es
“real;” recae directamente sobre su objeto materal; se tiene sobre la cosa,
sin atencién a determinada persona. Es cponible a todo el mundo, inclusi-
ve a los otros propietarios. Por lo tanto, €l propietario del referido régimen
cspecial tiene derecho de * persecusién;” v con el ejercicio de la “accién
reinvindicatoria” previene la actitud de cualquier persona encaminada a
desconocer su derecho sobre el respectivo piso, departamento, vivienda o
local, v sobre los bienes comunes de que se vale.

También es “absoluto,” es decir, en cuanto permite al propietario ¢l
aprovechamiento total de las disponibilidades v utilidad de la cosa, habida
cucnta de su destinacién individual y social. Absoluto, en el sentido mu-

tilado que, tratandose de dominio, se desprende de nuestras leyes y regla-
mentos.

El derecho de propiedad, en este caso, es igualmente “exclusivo” aun-
que en apariencia resulta esto una paradoja, en vista de la pluralidad de
derechos concurrentes. En efecto, bien wvistas las cosas, el uso, goce v
disposicién de cada propietario sobre su piso, departamento, vivienda o lo-
cal ( que es propiamente el objeto del dominio,) le compete a €] solamente
v excluve cualquier participacion de los demas en sus ventajas y consecuen-
vias. Otra cosa es que, para lograr ese goce exclusivo, el propietario se vea
obligado a valerse de servicios e instalaciones de cuyas ventajas sacan piove-
cho otro u otros. Para los efectos de esta clase de dommnio, €l ¢jercicio de
derechos plurales de propiedad sobre los bienes llamados comunes, se entien-
de como vehiculo para la plena o completa propiedad sobre la pertenencia
individual. Cada propictario ejerce sobre aquéllos sus derechos con esa
finalidad, estando por otra parte, condicionados a las necesidades de su piso,
departamento vivienda o local, y en proporcién al valor que represente fren-
te a los otros.

Por ultimo, la propiedad dentro del régimen especial es “ perpetua.”
De un lado, no se pterde con el no uso, ni prescribe consecuencialmente la
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accion reinvindicatoria; de otro, el cardcter perpetuc de la prepiedad en cste
caso se patentiza en la circunstancia de que esta forma no esta destinada
a  desaparecer, a consolidarse con otro derecho para formar una entidad
juridica distinta, a ser absorvida por otra propiedad. La perpetuidad en estc
sentido entendida, es connatural al dominio pleno o perfecto; ningan otro
derecho posee esa caracteristica. Tratindose de la propiedad, todas sus
formas y meodalidades, vgr.: la propiedad fiduciaria, la comunidad, etc., son
cminentemnente inestables, estando sujetas a la suerte de desaparecer, de
confundirse o reunirse unas a otras para formar la propiedad perfecta.
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CAPFTULO SEGUNDO

CONSTITUCION Y APLICACION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO.

El tema relativo a la constituciéon y aplicacion del régimen de propie-
dad y condominio, implica el estudio de la manera como esa forma de do-
minio nace a la vida juridica por una parte y por otra, el momento en ¢l
cuil las disposiciones de la Ley especial tendran aphcacmn plena, o lo que
es lo mismo, el de los requisitos que son necesarios satisfacer para ¢ue un
edificio y sus partes queden cobijados por las disposiciones del régimen ins-
taurado por la Ley S(?bre el Régimen de Propiedad y Condominic del Esta-
do de Nuevo Ledn.

Conviene sin embargo, antes de entrar en materia, desvanecer la muy
generalizada creencia de gue el régimen en cuestion opera antomadticamente,
en cuanto a que sus disposiciones reguladoras se extienden a todos aque]los
casos que implican, en ¢l hecho, cualquier fraccionamiento de la propiedad

sobre edificaciones entre varios duefios, por partes fisicamente determinadas.

Emor fundamental. Desde luego, que para poder alegar el régimen espe-
cial contenido en la Ley citada, es necesario cumplir previamente determina-
das formas ideales, tendientes por una parte, a que se manifieste sin lugar
a dudas la libre voluntad de los propietarios o derecho-habientes de organt-
zar sus derechos en la forma alli prevista, ¥ por la otra, a que no se abuse
de 1a novedosa institucién en detrimento de las exigencias urbanisticas o de
las necesidades sociales que pretende satisfacer.

Si algo es de naturaleza obligatona en el sistema comentado, ello es sin
duda la observancia de ciertos requisitos y formalidades precedentes a su fun-
cionamiento, establecidos sin atencién a la sitwacién o estado de las partes,
v finicamente con mira en la naturaleza misma del acto correspondiente. El
Estado garantiza los derechos concurrentes en ana edificacién, con el signifi-
cado y alcance que se vienen estudiando, pero los califica no sélo desde el
punto de vista material, sino también por el aspecto formal, v en ninguna
prescripeidén tienen tanta eficacia como para tornar en propiedad especial
—régimen de propiedad y condominio— lo que es simple derecho de domi-
nio, sujeto en todo a las reglas comunes contenidas en el Cadigo Civil.



En nuestro concepto el régimen en estudio es de aquéllos en los cudles
la “forma” es determinante de las consecuencias juridicas y, por lo tanto, las
formalidades ordenadoras de su constitucién se entienden establecidas “‘ad
substantiam actus” y no puede pretermitirse en ningan caso.

_ Sobre este punto, nuestra Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condo-
minio, €n su Articulo lo., dispone textualmente: “Para la aplicacion del régi-
men de condominio, que regula esta Ley se requiere:

lo.—Que exista alguna de las siguientes situaciones:

a) Que los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de
que conste un edificio, pertenezcan a distintos duefios.

b) OQue ¢l propietario o propietarios de un edificio se propengan
vender los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales
en que estd dividido a distintas personas.

c) Que los copropietarios de un edificio que conste de diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales se propongan atribuir-
selos en propiedad exclusiva.

d) Que el propietario o propietarios de un terreno se propongan
construir en ¢l un edificio cuyos pisos, departamentos, vivien-
das o locales vayan a ser vendidos a distintas personas.

e) Que los copropietarios de un terreno se propongan construir
en ¢l un edificio cuyos pisos, departamentos, viviendas o lo-
cales vayan a serles atribuidos en propiedad exclusiva.

20.—Que el propictario o propietarios declaren en escritura piblica su
voluntad de someterse al régimen de condominio.

0—Que la escritura se inscriba en el Registro Puablico de la Pro-
piedad que corresponda a la ubicacién de los bienes.

40.—En su caso, que se haya llevado a cabo ¢l edificio proyectado, gquc
haya pluralidad de propictarios exclusivos de los pisos, departamen-
tos, viviendas o locales o que se realicen las demas condiciones a
que ¢l régimen de condominio haya quedado snjeto en la escritura.”

Antes de seguir adelante, deseamos hacer algunas observaciones: Nues-
tra Ley especial —como claramente se desprende de la lectura del Articulo
lo. antes transcrito—, exige para la aplicacién dcl régimen de propiedad vy
condominio, el que se satisfaga esa scric de requisitos de gue hablabamos
en €l parrafo anterior; es decir, no cabria la aplicacién de las disposiciones
de nuestra Ley espec1al si en el caso concreto dejaren de cumplimentarse
alguno o algunos de ellos. Y aqui nuestra Loy no hace distingos: nos ha-
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bla simplemente de los requisitos y formalidades necesarios para la aplica-
cidén del régimen especial al caso particular de que se trate. Sin embargo,
de la interpretacién de dicho precepto, teniendo en cuenta la naturaleza
de cada uno de los requisitos sefialados, podrian distinguirse en nuestro
concepto, dos aspectos distintos involucrados en la repetida disposicién
(Articulo lo.): el primero, conformado por todos aquellos requisttos o for-
malidades indispensables para la constitucién © nacimiento del régimen
especial de propiedad y condominic; el segundo, por aquellos otros, nece-
sarios, no ya para la constitucidén del sistema, sino para la plena aplicacion
de sus efectos formulados en el correspondiente caso concreto.

Asi pues, deben distinguirse dos momentos distintos en el régimen
de propiedad y condominio: el de su constitucion y el de la ple-
na aplicacion de sus efectos. LKl primero, relativo a la constitucidon
del régimen, conformado por el acto gue representa el antecedente
v la causa ediciente del] sistema (Articule lo,, Fraccién I, incisos a}, b), ¢),
d) v e) Fraccion II, IIT y Articulo 20.); el segundo, relativo a la plena apli-
cacién, integrado por el cumplimiento de las formalidades que establece la
Ley para que el sistema especial tenga aplicacién ¢ surta sus efectos forma-
les entre las partes y frente a terceros (Articulo lo.,, Fraccidn I'V )

Por otra parte, esta interpretacién, cieemos reviste una trascendental
importancia, como tendremos oportunidad de constatarlo durante el desarrollo
del presente trabajo.

Pero pasemos a examinar en concreto los diversos requisitos que han sido
senalados y contenidos e¢n el citado Articule lo.

A) La Ley establece en el Articulo lo. Fraccidén 1, varios supuestos pre-
vios que se reducen a Ia divisién o distribucion de los diferentes pisos, depar-
tamentos, viviendas o locales de un edificio actual o por construir, en favor
de diversos propietarios, supuestos todos ellos, de conformidad con la esencia
de nuestra 1nstitucién, la que presupone, como hemos observado, la existen-
cia de varios propictarios en un mismo edificio, los que gozarin de un modo
exclusivo de sus respectivas unidades, y en conjunto, de los elementos comu
nes del mismo edificio.

Los incisos a), b), ¢), d) y e), de acuerdo con la interpretaciéon que
hemos hecho en lineas anteriores, preveen algunos requisitos que deberin
satisfacerse para que ¢l régimen especial pueda nacer a la vida juridica (sin
descartar, claro estd, el cumplimiento conjunto de las demas tormalidades
que al efecto establece nuestra Lev), independientemente de que los efectos
de la misma, no tengan atn plena aplicacion.

Ahora, en relaciéon con lo apuntado, el Lic. Manuel Borja Martinez en
su obra * La Propiedad de Pisos 0o Departamentos en Derecho Mexicano,”
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sostiene lo siguiente: * La Ley —sobre Propiedad v Condominio para el Dis-
trito Federal—, establece en el inciso a) dei Articulo 1o. {similar al Articulo
lo., Fraccién 1, Inciso a) de la Ley especial del Estado de Nuevo Leén), que
el régimen de que trata el Articulo 951 del Cddige Civil, podra originarse
cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales de que consta
un edificio pertenczean a dishintos ducfios”. En opinién del citado junsta,
la Ley ba sido redactada con poco acierto en este punto, puesto que en ia
hipétesis de que se trata, el régimen especial de propiedad mo ‘puede oii-
ginarse,” como s¢ dice, sino que en recalidad ya ha sido originado. A su jui-
cio, este precepto tiene por objeto, ¢l declarar sometidos a 1a Ley especial, para
lo futuro, todos los casos de propiedad por pisos ya existentes en la época de
su promulgacién, y creados al amparo de los Cédigos Civiles de 1870, 1884
vy 1928.

Al respecto, no compartimoes la opinién sustentada por el Lic. Bora
Martinez, pues aiun cuando nos merece un alto respeto, pensamos que la
apreciacion del problema no estd enfocada desde un punto de vista correcto.
En opinién del jurista citado “ia Ley ha sido redactada con poco acierto en
este punto, puesto que en la hipétesis de que se trata, el régimen especial de
propiedad no puede originarse, como se dice, sino que en realidad ya ha sido
originado,” estimando que la finalidad de la Ley en este caso “es declarar
sometidos a la Ley Especial, para lo futuro, todos los casos de propiedad de
pisos existente en la época de su promulgacién y creados al amparo de los
Codigos Civiles de 1870, 1884 y 1928

Counsideramos por nuestra parte que el presupuesto de 1a Ley si es co-
rmrecto; que ¢n ¢l caso del Articulo lo., Fracaén I, Inciso a) de la Ley de
Nuevo Ledn (Articulo lo., Fraccién a) de la Ley del Distrito Federal), si
cxiste un presupuesto que puede dar origen al régimen de propiedad y con-
dominio, ¥y no, como se afirma, que en este caso no puede originarse el mismy
porque en realidad ya ha sido onginado. 51 volvemos a lo que exponiamos
en lineas anteriores, veremos que el regimen de propiedad y condominio,
para su creacidon, exige una serie de requisitos indispensables que deben ser
cumplidos so pena de la no aplicacidn del régimen. De aqui, en el supuesto
de que los diferentes pisos, departamentos, viviendas 0 locales de que conste
un edificio pertenezcan a distintos duefios, sin €l cumplimiento de ningin
otro requisito, no se desprende el gue exista o se hava originado el régimen
especial, como lo pretende ¢l Lic. Bonja Martinez; el régimen de propiedad
v condominio, en el presentz caso, no cxistiva ni podra aplicarse plenamente,
puesto que faltaria la nota esencial que caracteriza al sistema en cuoestién, es
decir, Ia cohesiéon o coordinacion del derecho exclusive de propiedad con ¢l
derecho de propiedad comunal. (Antiguamente sélo se daban reglas de
mantenimiento, para cuando los diferentes pisos de una casa pertecnecieran a
distintos duefios, si los titulos de propicdad no arreglaban los términos en
que debia contribuirse a las obras necesarias). Ademas, faltarian también en
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cste caso, los requisitos de forma que ya hemos mencionado y que constitu-
ven aqui una necesidad por cumplir, sin los cuiles el régimen de propiedad
y condominic tampoco puede existir.

Por lo que se refiere a que ¢l precepto anterior ticne por objeto el de-
clarar sometidos a esta Ley, para lo futuro, todos los casos de propiedad de
pisos va existentes en la época de su promulgacién, y creados al amparo de
los Codigos Civiles de 1870, 1884 y 1928, volvemnos a insistir; en este caso
no basta solamente con que los diferentes pisos, departamentos, viviendas o
locales de que conste un edificio pertenezcan a distintos duenos, sino que se
precisa del cumplimiento de todos los demais requisitos que se establecen en
la propia Ley. Asi, un edificio que se hubiere sometido a las reglas que an-
tiguamente regian para los casos de propiedad de pisos, para que gquedase
sometido a la nueva y espzcial reglamentacion, tendria que llenar todos los
requisitos que nuestra Ley del Estado (o la del Distrito Federal) enumera
en ¢l Articulo lo. y cumplir las condiciones previstas en el Articulo 2o. {(Arc
ticulos lo., 20., 30., 40. ¥ 50. de la Ley del Distrto Federal).

Desgraciadamente, nuestra Ley de Propiedad vy Condominio no prevee
la situacién en que quedaron los edificios que habian venido rigiéndose por
las reglas del Articulo 948 del Cddigo Civil; por una parte, este Articulo ha
sido derogado por la cxpedicién de la nueva Ley especial, pero al misimo
tiemmpo, para que las disposiciones de esta altima surtan =fsctos, deben sa-
tisfacerse previamente todos los requisitos que en la misma se consignan.
Asi, surge la duda de s1 en los casos de edificios divididos por pisos con an-
terioridad a la vigencia de la Ley especial, regirdn las antiguas reglas conte-
nidas en ¢l citado Articulo 948, hoy derogado, o por el contrario, es indis-
pensable acogerse a la nueva reglamentacion, para que le scan aplicables sus
disposiciones.

Sobre este punto creemos no pucda obligarse a los propictarios de edi-
ficios divididos en pisos con anterioridad a la vigencia de la nueva Ley, &
que se sometan a los preceptos consignados en esta atlima; sin embargo,
tampoco podrian aguéllos seguir rigiéndose por las antiguas disposiciones ya
derogadas, del Articulo 948.

Ante esta situaciéon, podria pensarse que los edificios que se encuadrasen
en este supuesto, deberian quedar comprendidos deatrc de las reglas comn-
nes a la copropiedad, independientemente de los acuerdos gue sobre el par-
ticular hayan tomado los propictarios correspondientes.  Sin embargo, podria
preguntarse: No estariamos agui ante una violaciéon a las disposiciones con-
tenidas en los articulos 14 y 16 Constitucionales? Los antiguos propietarios,
convertidos ahora en simples copropietarios por cfecto de la expedicién de
la nueva Ley y la comrespondiente derogacion del Articulo 948 del Cédigo
Civil, no podrian acudir al juicio de ampaio, alegando que la nueva Ley tiene
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efectos retroactivos, al desconocer una situacién juridica concreta acaecida
con anterioridad al hecho de su vigencia?

Por ello estimamos hubiera sido prudente que se reglamentaran estas
situaciones, a través de disposiciones bransitorias de nuestra Ley especial de
propiedad y condominio —que actualinente es omisa a este respecto—.

B).—De¢ conformidad con el repctido Articulo lo., Fraccién II de la
Ley Especial del Estado, ¢l propietario o propictarios deberan proceder a
otorgar escritura pitblica donde declaren su voluntad de someterse al régimen
de propiedad y condominic. Sin embargo, en ¢l presente caso, ademdas de
las especificaciones comunes, la escritura debera contener las que surgen de
la propia naturaleza de esta figura especial, como son:

a) Los datos relativos a la situacidon, dimenstones y linderos del terreno,
asi como una descripeion general del edificio o del provecto del mismeo.

b) La descripcién de cada piso, departamento, vivienda o local, su na-
mero, situacién, medidas, piczas de que consta y demas datos necesarios para
su identificacion.

¢} El valor total del mmmueble, el valor de cada piso, departamento, vi-
vienda o local vy el porcentaje que representa este ultimo valor en relacién
al primero.

d) El destino general del edificio y el especial de cada piso, departa-
mento, vivienda o local.

e) Los datos relativos a la sitvacién, destino y demais caracteristicas de
los bienes comunes.

f) El reglamento de condominic y administraciémn.

g) Como apéndice, el plano general y los planos correspondientes a cada
uno de los pisos, departamentos, viviendas o locales v de los elementos comu-
nes de que consta el edificio, asi como copia certificada de las licencias de
construccién otorgadas por las autoridades correspondicntes. (Articulo 2o.)

Este requisito es otro de aqueilos que hemos conmderado coma de satis-
faccion necesaria para la constitueidén o nacimiento del reglmen especial, con
independencia también aqui, de que los efcctos propio: de éste no puedan
tener su plena aplicacién normal.

C)—En la Fraccidm H1 del Articulo lo. se exige que la escritura se
mscriba en ¢l Registro Pablico de la Propicdad que correspenda a la ubica-
cidon de los bienes; el acto del Registro, estard sujeto a las condiciones esta-
blecidas en la Tercera Parte, Titulo I, Capitulo 1T del Cédigo Civil del Es
tado, derivindose al mismo tiempo, todos los efectos ordinarios producidos
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por actos de este tipo, aunque también algunos otros de caricter especial, de
lo que ya trataremos en el capitulo relativo al Registro Publico de la Pro-
piedad.

Por ahora, apuntemos simplemente que nucsira Ley establece la obliga-
toriedad de hacer constar, en escritura publica, la declaraciéon de voluntad del
titular o titulares de un edificio, de someterla al régimen de propiedad y
condominio, v de inscribirla en el cormrespondiente Registro Publico de la
Propiedad. ;Cudal serd pues, la situacidn juridica de una escritura que so-
meta un edificio al régimen especial, pero que no sea inscrita en dicho Re-
gistro? En nuestra opinién, en cstos casos no surtira efecto alguno, ni parm
los interesados, ni con 1especto a los terceros, puesto que seria un acto al que
le faltara un requisito indispensable para tener vigencia legal. Sin embargo,
como apuntibamaos, este problema sera analizado con mayor amplitud en el
Capitulo relativo al Registro Publico de la Propiedad.

Por otra parte, la inscripcién se realizara en la Seccidn Primera del Re-
gistro, puesto que se trata de un titulo que d4 origen a que se modifique el
dominio sobre un bien inmueble {Articulo 8o. del Reglamento del Registro
Puablico de la Propiedad del Estado), y dentro de esta Seccidén, aunque la
disposicidn antes citada no lo consigna, en el Libro especial que para el efecto
s¢ ha creado. Este sistema, se sigue también en el Distrito Federal, donde
dentro de esta misma Seccidén y en la Senie “ A,)” comprendido en la enume-
racion progresiva que prescribe la Ley (Articulo 59 del Reglamento del Re-
gistro Piblico de la Propiedad del IDastrito Federal), existe en la Ciudad de
México un volumen exclusivamente destinado a inscribir los edificios some-
tidos al régimen de propiedad y condominio, en la misma forma en que se
ha reservado otro volumen para los Fideicomisos.

Al ignal que los anteriores, en nuestra opmlon éste es un requnsﬂ:o que
debe satisfacerse para que quede coustituido el régimen especial, sin perjui-
cio de que con postericridad se cumplimentaren las demas formalidades exi-
gidas por nuestra Ley especial, a efecto de que tuviesen aplicacion plena los
efectos normales del régimen de propiedad y condominio.

D).—Por ultimo, la Fraccion IV del multicitado Articulo Io. de la Ley
del Estado, menciona tres requisitos mis, que unidos a los anteriores, darian
pavulo a la aplicacion plena del régimen de propicdad y condominio. Dice
textualmente la Fracciéon IV.—' Para la aplicacidon del régime:n de condomi-

nio que regula esta Ley se requiere ...IV:—En su caso, que se hava
llevado a cabo el edificio proyectado, que haya pluralidad de propieta-
rios cxclusivos de los pisos, departamentos, viviendas o locales o que
se realicen las demas condiciones a que el régimen de Condominio haya
quedado sujeto en la escritura.”

Ista fracciéon ha dado origen a diversos criterios de interpretacién, de-
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bido principaimente a la forma como estd redactasla; como se dice: “En su
caso, que se haya llevado a cabo el edificio proy&.tado que haya pluralidad
de propietarios exclusivos... o que se realicen las demas condiciones. .. ™
se ha estimado que llenandose cualquiera de los tres requisitos, se cump].,
con lo dispuesto en esta fraccion. Esto es, que cuando el edificio se haya
llevado a cabo, por ejemple, 1ndepbnd1c—:nta,mente de que haya ya varios pro-
pietarios exclusivos © se hayan realizado las demids condiciones a que el ré-
gimen de Condominio haya quedado sujeto en la escritura; o bien, cuando
haya varios propictarios exclusivos de 1os diferentes pisos, departamentos,
viviendas o locales, sin importar el que €l edificio se haya o no llevado a cabo,
tendra aplicacidn el régimen de propiedad y condominio. Al efecto, se adu-
ce: la Fraccion IV no exige ¢l cumplimiento de todos los requisitos conteni-
dos en su disposicién sino sélo alguno o algunos de ellos, pues se establece:
“En su caso...o...0...”" Es decir, que en su caso, se realice este requisito
o bien el otro o el tercero, pPEero no todos necesariamente.

En nuestro concepto, la interpretacidon anterior es incorrecta; creemos
que tanto del espiritu de la citada disposicién, como de la intencién del le-
gislador que aparece en el proyecto v en los estudios previos a la expedicién
de la Ley especial en el Estado, se desprende la necesidad para que pneda
empezar a funcionar el régimen de propiedad y condominio, de cumplimen-
tar todos y cada uno de los requisitos contenidos en la fraccién citada; no es
trata pues, de una disyuntiva, ésto es, que al cumplirse con cualqmera de
los presupuestos mencicnados sc llene el reqnisito contemido en la fraccidén
IV del Articulo lo., sino de un precepto dividido en tres secciones, pero
que forman un todo; de un 5010 requisito, si se quiere, que reviste tres aspec-
tos.

Al decir la Ley “en su caso,” no significa que deba cumplirse solo una
parte del contenido de la fraccidn, sino que en caso de que no exista el edi-
ticio, éste se lleve a cabo primero, pues bien pudiera darse el caso que se
tratase de un edificio ya construido el que se quisiera somcter al régimen es-
pecial. Asimismo, que en su caso, exista pluralidad de propietarios exclu-
sivos, pues puede "darse el caso de que exista el edificio, pero que los dife-
rentes piscs, departamentos, viviendas o locales de que consta, no estén atri-
buidos a diversos propictarios (como serian los casos contenidos en el Ar-
ticulo lo., Fraccién I, incisos b), ¢), d) y €), o bien, que ya estén dichas -
unidades atribuidas exclusivamente a difcrentes propletanos como seria el
caso del inciso a) y siguientes en su parte conducente, del articulo citado
(caso éste que desde antemano habriase cumplido con este requisito.) Asi
pues, creemos que los tres supuestos de la fracciéon 1V, deben necesarna-
mente quedar satisfechos para que tenga aplicacion el régimen de propiedad
v condominio sobre un edificio determinado.

e lo anterior se desprende que estos rcquisitos contenidos en la Frac
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cion 1V del Articulo lo. de nuestra Ley especial, no son indispensables para
la constituciéon o nacimiento del régimen de propiedad y condomimio, sino
supuestos cuya satisfaccién condicionard la aplicacién plena de los efectos
propios del régimen en estudio; el cumplimiente de los mismos, asi, deter-
minarid ¢l moumento en el cud! nuestro régimen surtira sus efectos en rela-
¢ién a las partes y frente a terceros. Al respecto, para evitar posibles dafios
y perjulcios a estos altimos o a los mismos propletanos asi como también,
dificultades y controversias gue pudieran suscitarse en relacion al momento
de entrar en aplicacidn el régimen especial, creemos seria conveniente el que
se estableciera como obligacion del propietario o propietarios, el que éstos
dieran aviso del cumplimiento de estos ultimos requisitos (contenidos en la
citada fraccién IV) —momento de aplicacion del régimen especial,— al Re-
gistro Pablico de la Propiedad, donde apareceria la inscripcion del sistema,
si, pero del que no se desprenderia el que este estuviera ya funcicnande.

Por otra parte, del misino contemdo de] articulp lo. ya transcrito, surge
la imposibilidad en nuestra opinién, de béastasir €1"Tégimen especial a través
del procedimientc que se consigna en los articulos 2o. y 60. de la Ley del
Distrite Fedcral.

'.D15pone el Articulo 2o. del citado Ordenamiento: “Para constituir un
régimen de este bipo cl propletano o prﬂpletarlos deberan declarar suo
voluntad en una escritura publica. .

Comentando este articulo, el Lic. Manuel Borja Martinez nos dice:
‘ Dentro de nuestro sistema legal, el régimen de propiedad y condominio
queda formado en el momento en que el propietario o propietarios del in-
mueble declaran su voluntad en una escritura publica.” Y continia expli-
cando: ““ Es pues, con el otorgamiento de la escritura piblica, v ain antes
de la primera desmembracién del inmueble, que ¢ste aueda incorporado al
!-:—:g:rnen de propiedad horizontal v se sustrae a las normas del derecho co-
min en cuanto sean incompatibles con aquél.”

Por otra parte, el articulo 60. de la Ley mencionada, preceptia: ““La
declaracién de voluntad a que se refiere el Articulo 20. podra hacerse
astinisio, llenando todos los requisitos que cstablece dicho precepto,
por quien siendo propietario de un terreno se proponga construir en €1
un edificic dividide en pisos, departamentos, viviendas o locales, v se
considerara firme v acePnda desde que el terreno y el edificio por
construir, se den en garantia real de un prestamo o desde que se venda
cualqmera de las divisiones proyectadas.”

Refiriéndonos al Lic. Borja Martinez nuevamente, al respecto, encontra-
mos el signiente comentario: * Puede constituirse el régimen de propiedad
v de condominio adn antes de que cxista el edificic al que va a aplicarse.
Bastara en este caso, segiin dice el Articulo 6o., que €l propietario o propic-
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tarios del terreno declaren su voluntad de construir el edificio v constituir
el régimen de propiedad y condominio sobre él en la forma establecida por
el Asticulo Zo., siendo ademas, indispensable, que se fijen desde ese muo-
mento las caracteristicas que van a tener cl edificio y los dePartamentos asi
lo exige el Articulo 6o. en relacion con los Arxticulos 2o, v 30.”

“Sin embargo —contintia el jurista citado—, podria pensarse, por la re-
daccidén de este precepto, que s6lo en ¢l caso de un edificio por construir la
declaracién de voluntad se deberd entender firme y aceptada, cuando se da
en garantia real de un préstamo o desde que se venda cualquiera de las di-
visiones proyectadas. Empero, creemos que en =]l caso de gque el edificio
esté ya construido, por identidad de razdn, también debe entenderse que al
vender un piso o departamento, o al garantizar con el inmueble un crédito,
la declaraciéon de voluntad hecha en los términos del Articulo 20. debe 2n-
tenderse ‘firme y aceptada,’ es decir, irrevocable, ya que una solucién con-

traria nos llevaria a resultados anarqulcos y de grave 1nseguridad en el De-
recho.

“Por ultiino, opinamos gue aun cuando Ia Ley sélo se reficre al caso
en que el edificio se d¢ como garantia real de un préstamo, éste articulo debe
aplicarse extensivamente a aquellos otros cvasos en los que el edificio y el
terreno se den en garantia del cumplimiento de una obligacién, annque ésta
no provenga de un contratoe de mutuo, es decir, de un préstamo. Tal serin

¢l caso, por otra parte tan frecuente de una enusién de cédulas hipoteca-
rias.” (1)

FEn nuoestro concepto, como expresabamos en lineas anteriores, conforme
a la Ley del Estado de Nucvo Ledn no son adimsibles estos procedimientos
acabados de citar, para la constitucidon del régimen de propiedad v condo-
minio. Iisto es, por el hecho de que el propietario o propietarios. del in-
mucble declaren su voluntad en escritura puablica, de acuerdo con nuestra
Ley, no se origina el régimen especial correspondiente, pues éste es sélo uno
de los requisitos indispensables que se exigen para su constitucion; pero re-
petimos, a su lado hay varios otros, también de cumplimiento obhgatorlo
para el nacimiento del régimen de Dropledad y condominio. Tampoco po-
dria, de acuerdo con nuestra Ley, adoptarse el procedlmlento consignado en
¢l Articulo 60. de la Ley del Distrito Federal, ya que, ademas de no contar
con un precepto similar, el Articulo lo. destruye esa posibilidad.

Por lo que se refiere a la, garantia hipotecaria en concreto, consignada
en el Articulo 60. de la Ley del Distrito Federal, nos abstenemos de tratar
sobre la misma por €l momento, estimando conveniente hacerlo en el Ca-

{i): Manuel! Borja Martinez, *“La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicana®;
Editorial Pornia, 5. A., México, 1957; p. 88,
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pitulo relativo a Gravamenes en general, y en especial, bajo el rubra de la
Hipoteca.

Asi, expuesto tedo lo anterior, podemos concluir diciendo que cumpli-
dos los requisitos exigidos por los Articulos lo, v 20. de nuestra Ley, el co-
rrespondiente edificio queda sujeto al régimen de excepcidn contenido en
el Ordenamiento mencionado; es entonces cnando empiczan a operar los
derechos y obligaciones entre los propietarios. Principia, en una palabra,
la dinamica del régimen de propiedad vy condominio, provisto de caracteres
especificos v tutelado en su desmembramiento, por las normas que estu-
diaremos en los capitulos siguientes. -

Queremos ahora, antes de finalizar ¢l presente capitule referente a la
constitucion de nuestro régimen especial, hacer hincapié en el objeto de la
institucién que analizamos.

En principio, v es el caso generalizadoe, €] objeto de nuestra institucion
estara constituido por un edificio de varios pisos o plantas, el que se divi-
dird precisamente, en diferentes departamentos, viviendas o locales, segin
las necesidades o la voluntad del o de los propietarios del mismo. Este su-
pucsto, no creemos revista dificultad alguna, por lo que evitamos hacer cual-
quier comentario al respecto.

Sin embargo, dentro de la estructura arquitectdnica de los edificios, pu-
diera darse el caso —aun cuando en la actualidad, en nuestro medio no se
ha presentado el problema—, de la existencia de construcciones que consti-
tuyesen viviendas separadas, que estando edificadas sobre un mismo terreno,
careciesen de la pluralidad de algunos de ios bienes que en otros inmuebles
resultan, ineludiblemente, de uso y goce comaun.

En algunas legislaciones extranjeras, vgr. la Argentina, se permite, que
conforme a las disposiciones de las leyes correspondientes, puedan pertenccer
a varios propietarios los departamentos de un edificio de una sola planta, que
sean independientes vy que tengan salida a la via pablica directamente o por
un pasaje comun.

Hay que observar, que cuando esta inshituci6n se presemnta, no juegan
los caracteres comunes del sistema, que se fincan en la coexistencia del domi-
nio sobre varios pisos superpuestos y privativos que se levantan sobre un
terreno comun, con otros elementos que también lo son ( paredes maestras,
cimientos, escaleras, corredores, etc.). Aqui no existe mas que un piso, pero
de todos modos, hay por un lado propiedad privativa y por otro comunidad,
si no sobre todos, porque algunos de ellos no existiran, si sobre la mayor par-
te de los elementos enumerados en el articulo 15 de nuestra Ley.
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Ahora bien, cualquiera que sea la situacién del inmueble, 1a mavyoria de
las formalidades constitutivas de fondo, empero, serdn siempre las mismas;
aunque el caso de los edificios de una sola planta ofrece algunas particulari-
dades con relacién a los formados por planos superpuestos. Las diversas
legislaciones que regulan el régimen especial, han tenido primordialmente en
cuenta a éstos altimos; por ello, aunque se admita la posibilidad de que exis-
tan los otros, orientan sus disposiciones a contemplar los edificios de varios
pi1sos.  Asi se¢ comprueba en nuestra Ley, por ejemplo, con la enumeracion
que el articulo 15 formunla de las partes comunes. Algunas de ellas no guar-
dan debida relacién con la condicidn propia de un edificio de una
sola planta; tal es ¢l caso de los cimicnitos, paredes maestras y techos
mencionados en el inciso a) de esta vltima disposicion.  E] fundamento pa-
1a que esos clementos sean comunes ¢s claro en los edificios de varios pisos,
va que por su naturaleza sirven a todo el conjunto. Pero no ocurre igual en
el caso examinado, por lo menos en el mismo grado, porque ¢l cimiento o
el techo que corresponde materialmente a un departamento, vivienda o local,
sOlo en forma muy indirecta podria decitse que sirve a las otras unidades.

El Lic. Manuel Borja Martinez, al tratar en términos generales de las
diferentes legislaciones que sobre el régimen de propiedad y condominio se
han expedide en los Estados de la Repiblica, expresa lo siguiente: “En térmi-
nos gencrales, los preceptos de la ey de 11 de Diciembre de 1956, sobre
el Régimen de Propiedad v Condominio de los Edificios Divididos en Pisos,
Departamentos, Viviendas o Locales del Estado de Morelos, son seme]antes
a los de la Ley del Distrito Federal; pero, sin embargo, contiene algunas dife-
rencias de sefialada i1mportancia. La principal diferencia consiste en hacer
extensivas sus disposiciones a los casos en que existan casas aisladas con al-
gunos scrvicios comuncs; declara este Ordenamiente gque: “Para los efectos
de esta Ley se entiende por edificio todo tipe de construccion o serie de
construcciones sobre un mismo predio, destinadas para habitacién, comercio,
industria, ejercicio profesional y en general el desarrolle de la actividad ha
mana” (Articulo lo.). “Sera indispensable que las edificaciones que se
sometan a este régimen, ademas de las porciones destinadas a propiedad
particular contengan los elementos comunes y de copropiedad a que se refie-
1e el articulo 1057 del Codigo Civil.,” (Articule 20.) (i)

Este criterio es, segun el citado jurista, completamente absurdo e ilégico.
Fxaminando detenidamente la Ley, s¢ encuentra que sus preceptos estan
formulados en ¢l supucsto de que sea uno solo el edificio que se divide en
departamentos, ¥y no en el de que sean varios edificios aislados que perte-
nezcan cada uno a distinto propietario. Piénsese si no —agrega—, en las
reglas contenidas en los articulos 15, 27, 28, 51 ¥ 52 gque no se conciben, si no
es suponiendo la existencia de un solo edificio.

(i): Manuel Borja Martinez, Op. cit. p. 46.

28



Por otra parte, ¢ste supuesto de la Ley se encuentra en la totalidad de la
doctrina y en las legislaciones extranjeras que le sirvieron de base —sigue di-
ciendo el multicitado Borja Martinez—. E] caso mas reduc1do de propiedad
horizontal, en opinién de Pierre Poirier {i), es el que “consiste ¢n edificar
dos habltac_lones construidas o colocadas ba]o un mismo techo. Tiene cada
uno puertas separadas, dando acceso directamente a dos departamentos com-
pletamente distintos, uno en la planta baja v otro en el primer piso...”
**No se trata de dos casas gemelas, separadas por un muro medianero, sino
de una habitacién econémica, que tiene por objeto evitar lo mas posible las
partes de uso comun; no hay alli pasillo comin, pero si una economia de
terreno y materiales.”

“ Considérese qué razén habria —continda Borja Martinez— para prohi-
bir en ¢l caso que nos ocupa las excavaciones en el subsuelo, siendo que aqui
el terreno no es de propiedad comun, sino exclusivamente del duefio de la
construcciéon. Lo mismo se diria, con respecte al precepto que impide sobre-
elevar el edificio (Articulo 27 de la Ley del Distrito Federal). Qué funda-
mento racional tendria la prohibiciéon de decorar o pintar la fachada en for-
ma que desentone con ¢l conjunto o que perjudique a la estética general del
edificior (Articulo 28 del mismo Ordenamiento). En un solo edificio di-
vidido en departamentos, la disposicién estd plenamente justificada; basta
imaginar una casa en que cada piso se encuentre pintado de un color diferen-
te o decorado en una forma que desentone con el resto de la construccidn,
Pero no sucede lo mismo st sen varios los edificios; no tiene aqui porqué exigir-
sele al propietario de una construccién aislada e independiente de las demis
este requisito, como no se exige que todas las casas de una misma manzana
sean de colores que armonicen 0 que tengan un decorado homogéneo.”

Considerar los casos de que nos veniamos ocupando como de propiedad
horizontal, ademas de constituir un serio error doctrinal —vuelve a insistir el
repetido Bor]a Martinez—, es absclutamente initil, pues este tipo de copro-
piedad forzosa encuentra en el Cadigo Civil principios generales que sirven
para poder reglamentarla en una forma adecuada. Sin duda alguna, varios
articulos de la Ley de propicdad horizontal parecerdn aplicables a estas situa-
ciones, y de hecho el procedimiento de la analogia nos permite hacerlo; pero
lo que aqui sucede es que existen ieglas generales a todas las copropledadts
forzosas, ¥ que éstas si le son aplicables.

Tal vez, la razdén que el legislador de Morelos tuvo para hacer ‘esta decla-
racion —concluye el citado jurista—, fué el extender para este tipo de comns-
tracmiones los privilegios fiscales de gque gozan los mmuebles sommetidos al ré-
gimen de propiedad y condomimio (Articulo Zo. tramsitoric). Nos parece

(i}: Pierre Poirier: “Le Propietairc D’Apparttements, p. 57, No. 387,
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laudable el que se conceda a las propiedades de gque nos venimos ocupando
las msismas excenciones que a los edificios fraccicnados por departamentos,
perc para lograr este fin no es necesario torturar la técnica juridica, pues hu-
biera sido bastante declarar que los privilegios fiscales que se conceden a los
edificios en “ condominio,” se hacian extensivos a los casos en que existan
propiedades con bienes o servicios comunes. La solucién que proponemos
es la que se ha aceptado en Francia, en donde la Ley de 7 de febrero de 1953
cxtendid las disposiciones de la de 28 de junio de 1938, “a las sociedades cons-
titnidas o por constituir, cualquiera que sea su fOrrna teniendo por objeto
la construccion, la adquisicidn ¢ la administracion de con]untos inmobiliarios
para el uso pnnc1pa1mente de habitacién, compuestos de inmuebles colec-
tivos, de casas individuales v, eventualmente, de servicios relativos a ellas, v des-
tinados a ser atribuidos a los socios en propiedad o en goce.” (i)

Nuevamente diferimos de la opinion del Lic. Manuel Borja Martinez,
considerando por nuestra parte, que ann cuando la Ley del Estado de Nuevo
Ledn no contiene un precepto definitivo, como la Ley del Estado de More-
los, prescribiendo la procedencia del sistema de pmpledad v condominio so-
bre edificios de nna sola planta construidos sobre un mismo predio, tampoco
se desprende de su articulado una prohibicidn al respecto. Nuestra Ley habla
de edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales; v aunque
podria estimarse que lo anterior significa planos superpuestos, creemos que
también puede ser aplicable dicho vocablo, a propiedades compuestas de
una sgla planta o piso. Tan edificio es la construccién de varios PiSOs, comao
lIa que consta de uno solo (la que podria perfectamente estar dividida,
si no en pisos, si en departamentos, viviendas o locales). Y repetimos, nues-
tra Ley no prohibe en disposiciéon alguna, la posibilidad de constituir el ré-
gimen especial sobre este tipo de construcciones,

Es verdad que tanto nuestra Ley como la del Distrito Federal, contienen
preceptos formulados para el supueste de que sea uno solo el edificio el que
se divida en pisos, departamentos, viviendas o locales, y no para el caso de
que sean varios echificios aislados, que pertenezcan cada uno a distintos pro-
pictarios. Perc insistimos; del hecho de que algunas de las disposiciones de
los mencionados ordenamientos se apliquen sélo a un edificio que se divida
en pisos, departamentos, viviendas o locales (disposiciones que se justifican,
s1 se quiere, por ser ¢sta la forma en que actualmenie se estan realizando las
construcciones sometidas a nuestra institucién especial ), no se desprende Ia
imposibilidad de constituirlo también sobre varios edificios de una sola plan-
ta, pertenecientes a distintos duefios v construidos sobre un mismo predio.

Asi, si el dis de mafiana, propictarnios que se encuentren en esta ultima
situacién, quisieran someterse al régimen de que tratamos, estimamos bien

(i}: Manuel Borja Martinez, Op. cit. pp. 47 vy ss.
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pueden hacerlo, gozando en su caso, de los privilegios y derechos que la Ley
especial concede.

En cuanto a que no habria razén para estipular las prohibiciones que ¢l
Lic. Borja Martinez sefiala, estamos de acuerdo con él, pero justificando la
inutilidad de las mismas, no en razén de la imposibilidad de crear el sistema
en cstos casos, sino en razén de gquc estamos frente a una situacién especial,
dentro del ya singular sistema de propiedad y condominio —donde no re-
gitian varios de los supuestos previcstos en la ley especial—.

Por 1ltimo, “considerar los casos de que nos venimos ccupando como
de propiedad horizontal —expone el citado Borja Martinez—, ademdis de
constituir un serio error doctrinal es absolutamente inwGtil, pues €] tipo de
copropicdad forzosa encuentra en el Cédigo Civil pl‘ll’lClplOS generales que
sirven para poder reglamentarla en una forma adecuada”. Al respecto, cree-
mos no obstante gue existen tales disposiciones generales en el Cddigo Ci-
vil, en nuestro caso, puede adoptarse el régimen especial que, como ya he-
mos visto y veremos en el desarrollo del presente estudio, comprende ca-
racteristicas particulares, que se traducen en facultades, derechos y obliga-
ciones que se distancian en mucho de la copropiedad ordinaria, v que bien
podrian convenir a los propietarios que se encontrasen en la situacién pre-
vista.
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CAPITULO TERCERQO
FACULTADES DOMINICAS DE LOS TITULARES

A)—SOBRE LOS BIENES EXCLUSIVOS:—

Dispone €] Articula 5o. de Ia Ley especial: — “ Cada propietario serd due-
fio exclusivo de su piso, departamento, vivienda o local ¥ conduefio dc
las partes del edificio, bienes e instalaciones que se consideren como
comunes.”

Y el Articulo 90.:—“El propietario de un piso, departamento, vivienda
o local, podrd usar, gozar, y disponer libremente de €l, con las limita-
ciones que establece esta Ley y con las denids que sefiale el Reglamen-
to de Condominio v Administracion.”

De la primera de las disposiciones transcritas, se desprende por una
parte, que los propietarios de los diferentes pisos, departamentos, viviendas
o locales en que se divida un edificio, seran duefios exclusivos de los mismos;
¥ por otra, condueiios de las partes del edificio, bienes e instalaciones que
se consideren como comunes. Estas 1deas, son prec1samente las que decter-
minan o caracterizan a la nueva mshtucmn, separandola del concepto de
propiedad tradicional v demas figuras afines.

Cabria objetar, que dentio del sistema que nos ocupa, la propiedad ex-
clusiva sobre las diferentes unmidades, no se trata de una verdadera propiedad,
pucs en el caso —como ya en pdginas anteriorecs apuntibamos—, el dere-
cho dominical estaria tan restringido que se desvirtuaria su naturaleza; que
solo se refiere a una porcion del edificio en general, es decir, a la construc-
cién que ocupa todo o parte de un pisc o mas de uno. Sin embargo, con-
sideramos, a pesar de la objecidon anterior, que dentro del régimen de pro-
p1edad ¥ condo:rmmo respectc a los pisos, departamentos, viviendas o loca-
Jes si existe un verdadero derecho de propiedad, no desvirtuado por las gra-
ves restricciones o limitacidn a que estad sujeto.  Precisamente, del analisis
del articulo 830 del Cadige Civil del Estado, encontramos que signiendo
las directrices fijadas por el articule 27 Constitucional, se dispone:— “El
propietaric de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones



y modalidades que fijen las leves”, pudiendo desprender de esta disposciicn
legal, el fundamento de las restricciones que para el uso, goce, y disfrute del
Piso, departamento, vivienda o local establece 1a Ley de Propledad v Condo-
minio. Estamos, es cierto, frente a un derecho de propiedad limitado, pero
que no pierde por esto su caricter de tal.

Asentada lo anterior, facil es llegar al fundamento de lo dispuesto por
el articulo %o. de nuestra Lezg.r especcial; esto es, siendo cada propietario dueno
exclusivo de su piso, departamento, vivienda o local, podra usar, gozar v dis-
poner libremente de ¢l (aunque como hemos apuntado, con las limitacio-
nes que establece la Ley, asi como las demas gue seilale ¢l Reglamento de
Congominio y Administracion }. Al respecto, el articulo 13 de la Ley, dis-
pone:—

“Los propietarios usarin de sus pisos, departamentos, viviendas o locales
en forma ordenada vy tranquila, No podran destinarlos a usos contra-
rios a la moral o a las buenas costumbres, ni hacerlos servir a otros
fines que a los convenidos especialmente o a los que deban presumirs=
de la maturaleza del edificio v de su unbicaciéon, ni efectuar acto alguno
que comprometa la solidez, seguridad, salubridad o comodidad del eds-
ficio; ni deberan incuriir en omisiones que produzcan los mismos re-
sultados.”

A su vez, el Articulo 14:— *“Cada propietarioc podra hacer en el interior
de su piso, departamento, vivienda o local,, cualquier reparacién o mo-
dificacién siempre que no se afecten las paredes maestras, la estructura u
otros elementos esenciales del edificio ¥y que no se per;ud1que su solidez,
seguridad, salubridad o comodidad. Estara prohibido abrir luces o ven-
tanas, pintar o decorar la fachada o las paredes exteriores en forma que
desentone del conjunto o que perjudique a la estética general del edificio.

“Cada propietario estara obligado a1 mantener en buen estado de
conservacién v funcionamiento, los servicios ¢ instalaciones propios v
debera abstenerse de todo acto, aiin en el interior de su propiedad, que
impida o haga menos eficiente la operacién de los servicios comuncs
¢ instalaciones generales.”

Ampliando los conceptos apuntados en lineas anteriores, cabe anadir
que el derecho que al propietario exclusivo se confiere no es meramente, co-
mo dice Bernard (Le Proprietaire ID’Appartement, Paris, 1929; p. 72, No.
26}, un derecho a un velumen de aire, 0 a un espacio acotado. Para noso-
tros, es la posibilidad dc vivienda o de instalacion de industria en forma
mas duradera y sélida que la simple relacion de arrendamiento; es la posibili-
dad de inversién de ahorro, la ocasién o fuente de renta, la p051b111dad cre-
diticia ¥ la de uso wnida a una cierta disposicién material, aunque minima,
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de ciertos elementos constructivos v desde luego, de ciertos accesorios y pei-
tenencias.

El pavimento de cada habitaciéon es de propiedad exclusiva del duefio
de ésta. Por esto entendemos que €] titular puede cambiarlo v reformarlo
cuantas veces le plazca; solo sufrira una modificacién en ¢l caso de que ¢l
suelo de la habitacién superior forine un todo inseparable con el techo o
boveda del inferior, lo que sucede en ciertas counstrucciones hechas con blo-
rkes de cemento comprimido. FEn este caso serd necesario el consentimien-
to del propietario del plano inferior, salvo la necesidad de la obra, en cuvo
caso podra ser aquél compelido a tolerarla., Ademais, hay otras obras inte-
riores, pilas, bancos de cocina, construcciones de higiene, bafieras, etc., qua
podran ser alteradas libremente por cada propictario, asi como €l cielo raso
de sus habitaciones, salvo el caso de unidn al que acabamos de referirnos, o
los tabiques de mera distribucidn del interior, no aquéllos que conshituyan
un apoyvo de la construccion. Respecto a las paredes medianeras y maestras,
vigas y otras gue, adn sicndo comunes se hallan dentro colindando con el
hueco de un piso, pueden ser utilizadas sin alterar sus condiciones por ¢l
propietanio de éste. La costumbre consagra la posibilidad de un uso super-
ficial y aun ciertas modificaciones de fovma; estucar, decorar, etc.; pero no
suele ni debe admitirse una alteracion mas importante, como la que implica .
la apertura de hornacinas o huecos en pared medianera. (i)

Hemos dicho gque ¢l propietario de un piso, departamento, vivienda o
local no puede romper la armonia del conjunto del edificio; agregaremos aho-
1a, que dentro de este orden de ideas, tampoco puede cambiar las ventanas
mnstaladas en su piso, departamento, vivienda o local, por otras de tipo mas
novedoso o atrayente, ni puecde variar la forma exterior de la fachada, ni
decorar con colores diferentes las puertas, paredes o ventanas del exterlor
ya que ello esta prohibido por ¢l articulo 14 transcrito al principio de este Ca.
pitulo. Y es mads, cuando por razones de deterioro o suciedad desearc cl
dueiio de an piso, departamento, vivienda ¢ local restaurar la pintura de la
unidad en el mismo tono usado originalmente en la decoracion exterior dei
edificio, tendra que someterse a la voluntad de los demas propictarios v,
para no romper la uniformidad, no queda otro recurso que el de pintar, con
la contribucién comiin, la totalidad del edificio.

Con todo lo anterior se llega a la conclusiom de que el propietario, den-
tro del régimen de propiedad y condominio, puede disponer de la cosa ob-
jeto de su propiedad, es decir, puede enajenarla ( por compra-venta, permu-
ta, donacidon, aportacidn, etc.), transmitirla por herencia o legado, darla en
arrendamiento, en usufructo, etc. Todas estas facultades no creemos pre-

{(i): Manuel Batlle Vizquez: *La Propiedad dc Casas por Pisos™; Editorial Marfil, 5. A., 1954;
pp. E38 ¥ ss,
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senten dificultades en su comprension, pues son propias ¢ inherentes del] de-
- recho de propiedad. Empero, por revestir una seria importancia, tratare-
mos aqui de algunas formas de modificacién del dominio, muy en boga, que
presentan algunos problemas.

VENTAS SOBRE PLANOS —

Ante todo, bay que hacer hincapié ¢n que, ain cuando el régimen de
propiedad ¥ condominio no puede tener plena aplicacién sobre edificios en
construcciéon o por construir (Articulo lo. de la Ley especial ), si puede quedar
constituido como tal en estos casos, bastando para cllo, el que ¢l propietario
o propietarios del terreno declaren su voluntad de someterse al régimen cs-
pecial en escritura pablica, ¥y que a su vez, ¢sta sea inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad, correspondiente z la ubicacién de los bienes. De
aqui gque nada impida en nuestra legislacion el que los diferentes pisos, de-
partamentos, viviendas o locales, puedan venderse antes de que existan —aun.
que no se encuentren plenamente en aplicacion, los efectos propios del régi-
men especial—.  En efecto, apiicando el principio general contenido en el
articulo 1723 de nuestro Codige Civil, que dice que “Las cosas futuras pue-
den ser objeto de un contrato,” debemos aceptar que puede venderse una
cosa gue ain no existe, es decir, en nuestro case, un piso, departamentos, vi-
vienda o local que atin no haya sido construido.

lLa venta de cosa futura —opina Doménico Rubine (“La Compraven-
dita;” Milano, 1950, p. 82)—, ha dado lugar a discordancia de ideas y a cons-
trucciones variadas no siempre felices. Objetivamente, para que haya ven-
ta de cosa futura, ¢5 necesario que en el momento de la conclusion del con-
trato, el derecho que es abjeto de la venta, no exista aiin en ¢l patrimonio
del vendedor ni en ningun otro patrimonio, es decir, que no exista en sen-
tido absoluto en todo el campo del Derecho. Cuando se trata del derecho
de propiedad, la inexistencia absoluta (¢sto es, en cualquier patrimonic), de-
riva generalmente del hecho que la cosa aiin no existe in rerum natura, cuan-
do menos como cosa considerada en si misma, como individualidad auténo-
ma.

En Derecho Romano se considerd a la compra-venta como un contrato
simplemente productor de obligaciones, v esa concepcién hacia plenamente
comprensible el contrato de compra-venta de cosa futura come naciendo puro
y simple desde el momento de la celebracidn del contrato.  Para que se ope-
rara la traslacién de la propiedad era necesano que se entregara la cosa; * tia-
ditionibus dominia rerum, non nudis pactis transferuntur;” esto es: el do-
minio de la cosa se transfiere por la tradicién, no por nudos pactos, oft POT
el s6lo contrato.
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El Derecho francés abandond, en el Cédigo Napoledn, el antiguo prin-
cipioc que hacia la . tradicidn neccesaria para transfenr la propiedad; admite
que basta ¢l simple consentimiento para la transmision. El contrato en
el Derecho francés moderno no es sclamente productor de obligaciones, co-
mo lo era en Derecho Romano, sino también traslativo de propiedad; “ ven-
dre c‘est aliener,” dice Planicl, y estas dos cosas que eran tan distintas en
la antiguedad quedan confundidas en una sola. KEste principio pasé dei
Cédigo francés —a través del Codigo portugués de 1867—, a los diferentes
codigos que han tenido vigencia en el Distrito v Territorios Federales, y como
consecuencia a los del Estado de Nuevo Leén, que se han inspirado en aqué-
llos.

*“ Sin embargo, esto no es sino el principio general; normalmente el tras-
lado de la propiedad se opera en el momento ¢n que existe el consentimien-
to, pero en ciertos casos de excepcion, el traslado de la propiedad no se
realiza en ese instante —nos dice el Lic. Borja Martinez—, sino en un tiem-
po subsecuente, o bien no se realiza, invahidando asi el contrato. Tal s
el caso principalmente de las ventas en las que el objeto es incierto {como
en la venta de cosas futuras), indeterminado {como en las ventas en géne-
10), o bien cuvando las partes lo han convenido asi {como en la compra-
venta con reserva de dominio). No quiere decir esto que la traslacién de
dominic no sea esencial a la compra-venta, sino simplemente que no es re-
quisito indispensable se opere en ¢l momento mismo de la celebracién del
contrato.”

Un primer critetio —sin duda el mas difundido—, constdera la venta
de cosa futura como un contrato cuya existencia misma se encuentra sujeta
a una condicidn suspensiva: “ Que la cosa exista.” Mientras la cosa no lle-
ga a existir, el comprador no debera el precio, y si la condicion se hace im-
posible, el contrato no habri existido nunca, (Tal es la opinién de Roberto
Ruggiero, Marcel Planiol v Georges Ripert). Eu México, es ¢ésta también
1a opinién mds generalizada; la acepta el Doctor Agustin Garcia Lépez v <l
Doctor Francisco Lozano Noriega en sus respectivos apuntes de Contratos.

Por su parte, el multicitado autor Borja Martinez, examinando el caso
a la luz de esta doctrina, nos dice que ¢l que adquiere un departamento sobre
planos, esti comprandc una cosa futura y por lo mismo, aungue celebre
el contrato de compra-venta desde luego, no estara obligado a entrcgar el pre-
cio, sino hasta que la cosa exista; entre tanto no habra obligacidn, quedando
ésta sujeta a la cendicidn suspensiva de que llegue a existir el departamnento.
Si los planos son modificados, podrd rehusarse a entregar ¢l precio, puesto
que no ha nacido la cosa sobre la que él contratd sino una distinta, debiendo
entonces considerarse —siguiendo las reglas de la condicidn suspensiva—, que
¢l contrato no ha existido nunca. Pero supongamos el caso mas frecuente:
el comprador ha entregado el precio o parte de ¢l desde antes de que exista
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el departamento. Si lo ha hecho por error podri exigir la devolucién de lo
que ha dado, pueste que este caso estd comprendido en el articulo 1883 del
Cédigo Civil del Distrito Federal de 1928, segiin €l cual “cuando se reciba
una cosa.que no se tenia dereche a exigir, ¥ que por error ha sido indebida-
mente pagada, se tiene obligacién de restituir.”  Si no lo ha hecho por error,
v la cosa no llega a existir, podia también reclamar la devolucion del precio
teniendo como fundamento la nocién del enriquecimiento sin causa consa-
grada en el articulo 1882 del mismo ordcnamiento, que dice: “El gue sin
causa se enriquece en detrimento de otro, estd obligade a indemnizar de su
empobrecimiente en la medida que él se ha enriquecido.” :

Una segunda opinidn, es la que sostiene que ¢l contrato de compra-
venta que.tiene por objeto una cosa futura, nace puro y simple desde que
se otorga el consentimiento, pero con la circunstancia particular de que la
obligacién del vendedor de trasmitir el dominio, esta sujeta a una condicién
suspensiva, que seria la existencia de 1a cosa; sostlenen esta teoria Francesco
Degny v Gino Gorla. Se entiende —dice Degny—, gue por la mismna na-
turaleza especml de esta compra-venta ordinaria, ¢l efecto obligatorio predo-
mina aqui sobre el efecto traslativo de dominio; sin embargo no queda €x-
cluido, sino diferido simplemente el momento en el cuil la cosa nacera.
Debe entenderse que si ¢ésta no llega a existir, la compra-venta no podrd pro-
ducir el efecto de la transferencia del dommm pero csto dependera no va
del hecho de que falte el objeto, sino de la Impomblhdad de la prestacion;
todo esto, sin embargo, no impide que se constituya un verdadero, propio v
definitivo contrato de compra-venta.

De estos conceptos deriva ¢l mismo Degny estas legitimnas consecuencias:

a) Oue la venta de cosa futura es perfecta, como contrato obligatorio,
por ¢l sélo efecto del consentimiento: b) Que la traslacién de propiedad de
la cosa se encuentra diferida y se verificard ipso jure en el momento en que
nazca, esto es, cuando la prestacién pueda ser posible; ¢) OQue desde este
momento ¢l periculum rei esta a cargo del comprador v, d) Que el vendedor
esta obligad‘o a verificar los actos que se encuentren ligados a hacer posible
la prestacién, el nacimiento de.la cosa; asi, por ejemplo, a constrmr el de-
partamento o a terminarlo.

Segun esta doctrina, el que compra sobre planos puede estar obligado o
no segin lo haya pactado, a entregar el precio antes de que exista ¢l departa
mento. En caso de haberlo pagado, no habria hecho sino cumplir con su.
obligacién, v si la cosa no lega a existir, podrd demandar al vendedor la de-
volucién del precio, va no fundindose en el pago de lo indebido o en ¢l en-
riguecimiento ilegitimo, sino en la facultad de recisién que se encuentra
implicita en todos los contratos sinalagmaticos. “La facultad de resolver las
obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, para el caso de que nno
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de los obligados no cumpliere lo que le incumbe. El perjudicado podia
escoger entre exigir €l cumplimiento o la resclucion de la obligacién, con el
resarcimiento de dafios v perjuicios en ambos casos. También podra pedir
la resolucidn, aun después de haber optado por el cumplimiento, cuando ¢ste
resultare imposible.” {Articulo 1843 del Cédigo Civil del Estado.)

“En nuestro Codigo de 1928 —dice el maestro don Manuel Borja So-
riano (1)—, el fundamento de la rseolucidon de los contratos bilaterales por
mcump]lmlento es como en ¢l Codigo de 1884, la interdependencia de las
obligaciones reciprocas gue nacen en esta especie de contratos; pero aqui no
se considera que sea resultado de una condicién tacita)

En nuestro concepto, de los critertos apuntados, creemos correcto el
consignado en segunde y dltimo término —sostenido por Degny vy Gorla—,
aun cuando autorizadas opiniones sostienen la idea de gque en nuestro medio
]undlco la tesis aplicable es la que considera a la venla de cosas futuras como
in contrato cuya existencia misma se encuentra sujeta a una condicidon sus-
pensiva: que la cosa exista. Asi pues, a pesar de las razones que expone el
Doctor Agustin Garcia Lépez y el Doctor Francisco L.ozano Noriega, con-
sideramos que en Meéxico y en csPecxal dentro de nuestra legislacién del Es-
tado, no cabe la aplicacion de dichos supuestos a la figura de venta de cosa
futura. Pasemos, pues, a fundamentar nuestra postura.

El criterio general que domina nuestro Ordenamiento civil en materia
de contratos, es que éstos se perfeccionan por el mero consentimiento de las
partes; es decir, independientemente: del cumplimiento de la prestaciéon, cl
contrato nace -a la vida juridica desde que las partes se ponen de acuerdo
sobre el objeto del mismo. FExcepcionalimente, como apuntabamos, los con-
tratos deben revestir formas determinadas previstas por la Ley, o bien,
llenar algunos otros requisitos para su perfeccionamiento. Precisamente el
articulo 1693 del Cédigo Civil del Estado, dispone:

“Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excep-
to aquellos que deben revestir una forma ecstablecida por la Ley. Des-
de que se perfeccionadobligan a los contratantes no solo al cumplimien-
to de lo expresamente pactado, sino también a las consecuencias que,
segin su naturaleza, son conformes a la bucna fé, al uso o a la Ley.”

De la idea anterior podemos derivar la conclusién de gue siendo el con-
trato de venta de cosa futura un contrato que no encuadra dentro del caso
de excepcién consignado en el articulo anterior, se perfecciona pues, por el
mero consentimiento de las partes, obligando a éstas desde este momento.

(i}: Manuel Borja Soxiano: “Teur;a General de las Obllgacmnes Tome H, pp. 114 a 129 de
la 2a. Edicién.
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Con esto, creemos se desvirtian las afirmaciones en ¢l sentido de gque
el que adquiere un departamento sobre planos, estd comprando una c¢osa
futura ¥ por lo mismo, aunque celebre ¢l contrato respectivoe desde luego,
no estara obligado a entregar el precio sino hasta que la cosa exista, ya que
mientras no habria obligacién, pues ésta quedaria sujeta a la condicidn sus-
pensiva de que llegue a existir el departamento. Es decir, en nuestra opi-
nién el que adquiere un departamento sobre planos, esti comprando efec-
tivamente una cosa futura, pero como este contrato se perfecciona desde ¢l
momento en que existe consentimiento de las partes sobre la cosa ( depar-
tamento future v precio en nuestro caso), el comprador estd oblhigado a en-
tregar el precio desde ¢l mismo instante en que nace el eontrato ( a me-
nos que en éste s¢ hubiere estipulado otra cosa); la obligacion, pues, no quie-
dari sujeta a la condicidn suspensiva de que llegue a existir el departamento.

Porx otra parte, en el caso de que el comprador sobre planos haya paga-
do el precio, no habria hecho sino cumplir con su obligacién, v en caso de
que la cosa no llegase a existir, podria demandar al vendedor la devolucién
del precio, pero no va fundandose en ¢l pago de lo indebido © en el enrique-
cimiento ilegitimo, como lo pretenden los Doctores Agustin Garcia Lépez
y Francisco Lozano Nonega, sino en la facultad de recisidn que se encuen-
tra implicita en todos los contratos sinalagmaticos. Cabe advertir, sin em-
bargo, que no hallindose aiin constituida la unidad vendida sobre planos, es
decir, mientras no exista materialmente la cosa u objeto del dominio, ¢l
contrato entre vendedor y comprador se desenvolvera, en cuanto a sus conse-
cuencias o efectos juridicos, en el campo de los derechos personales; y una
vez realizada la transmisiéon de la cosa, las relaciones de derecho entrarin
dentro del campo de los derechos reales.

En fin, si fuera el caso de que ¢l comprador tomara para si el riesgo de
que la cosa no llegue a existir, el contrato se regird entonces por las regias
relativas a la Compra de Esperanza —articulo 2684 del Cédigo Civil del Es-
tado—.

COMUNIDAD DEIL PISO O DEPARTAMENTO.-

Se discute si el dueiio de un piso, departamento, vivienda o local puede
dividirlo para vender o ceder parte de esas unidades; Navarro Azpeitia, con
razonamiento irreprochable que integramente suscribimos —nos dice MMa-
nuel Batlle Vazquez—, combatiendo la opinién afirmativa de Taulet, indica,
que la subdivision de un piso supone la distribucién de la cuota o valor de
la parte privativa sub-dividida, la admisién de un nuevo propietarioc de las
partes indivisas que, si no se ha pactado en qué proporcién han de ser
atribuidas a cada participe, se presumen iguales, con lo que el nuevo propie-
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tario viene a obtener un beneficio a costa no sdlo del que la ha vendido,
sino de todos los demas. QOcurre también que la sub-division puede dar hu-
gar a alteraciones en las instalaciones communes que, suficientes para una fa-
milia en el plan primitivamente trazado al coustruir el edificio, pueden no
serlo para dos o mas familias a las que vaya destinada la sub-divisién. Por
todo ello, le parece muy dudoso que pueda realizarse division y venta de un
piso o departamento por un propictario sin ¢l consentimiento de los demas.

Transcrita la opinién anterior diremos por nuestra parte, como ya lo
hemos asentado, que la eficaz separaciéon jutidica de los clementos comunes
del piso, departamento, vivisnda o local en nuestro medio, permite que este
sea propiedad exclusiva de una versona 0 gue corresponda a varios en co-
pmpledad Es de notar —dice Jesis Bugueda Lanzas—, que en este €aso
existitAn dos comunidades distintas: la que se refiere al apartamente en si,
limitada a sus propietarios, siendo aplicables las disposiciones del titulo III
del Libro IT del Cédigo Civil Cubano, ¢n el orden interno; y sujetandose
en lo externo a la horizontalidad de que forma parte; v aquélla otra en 1
que participan los titulares en cuestion, aunque desde luego, figurande como
uno solo, con los restantes de otros departamentos en el disfrute y uso de
los elementos coimunes.

Tal distincién surge cuando un apartamento que pertenece pro- -indivisn
3 varias personas, una de las mismas trasmite su participacion, pues en tal
mpuesto, correspondera a los demds comuneros de agquel apartamento ios
derechos de tanto y de retracto, por cjemplo, con preferencia a los titulares
de otros pisos del edificio, aunque siendo prefcndos éstos, desde luego, con
respecto a las personas extrafias.  Esta situacion puede dar lugar, es cierto,
a infimidad de problemas, pero todos eilos son faciles de resolver aphcandu
el principio previamente cxpuesto, o sea, distinguir las relaciones de los co-
muneros del apartamentos entre si, de las que ¢stos tengan cen los demas ti-
tnlares del mismo edificio, ajenos a esa comunidad.

Esta misma opinidén la acepta integramente el Lic. Manue] Borja Mar-
tinez, substituyendo solamente los preceptos del Coédigo Civil Cubano por
los cormrespondientes del Codige Civil del Distrito y Territorios Iederalces.
Asimismo, por nuestra parte consideramos que dicha tesis es perfectamente
aplicable a nuestro medio juridico; precisamente, los articulos 8o. v 9o., de
nuestra Ley de Propiedad v Condominio, consideran al propietario de uu
piso, departamento, vivienda o local, como duefio exclusivo de los mismos,
pudiendo, como hemos dicho, usar, gozar y disponer libremente de su uni-
dad. Dentro de estas facultades se encuadra perfectamente aquélla por la
cudl el propietaric puede devidir su piso, departamento, vivienda o local, en-
tre varias personas, constituyéndose asi la copropiedad dentro del régimen
especial, de que nos habla Jesis Bugueda lanzas.
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EL DERECHO AL TANTO.

Dentro de los derechos que la doctrina ba llamado “de prelacidn,” des-
ticanse por su importancia el Tanto y el Retracto, que, segiin algunos auto-
res, tienen grandes analogias aunque no deben confundirse. Castan define
al primero como “el dexecho de preferencia gue una persona tiene para la ad-
quisicion de una cosa, en €l caso de que el duefio quiera enajenarla,” y al
scgundo, como ““ el derecho de preferencia que uno tiene para la adquisicidn
de una cosa cuando el duefio la ha enajenado, subrogandose en el lugar del
comprador mediante abono al mismo del precio que entregd v gastog de
contrato que se le pudieran ocasionar.”

De lo expussto se deduce que ambos derechos persiguen los mismos
fines con distintos resultados, puesto que los dos van encaminados a lo-
grar la adquisicién preferente del dominio.

Ahora bien, se ha observado gque nuestra Ley reconoce explicitamente
que cada propictario podrd enajenar, hipotecar o gravar en cualquiera otra
forma su piso, departamentos, vivienda o local sin necesidad del consen-
timiento de los demas (Articulo 10o. de la Ley especial). Sin embargo,
en este apartado nos ocuparemos de esa Ilimitacién que sélo encuentra
campo de aplicacién en las enajenaciones que se realizan una vez dividido e]
edificio en pisos, departamentos, viviendas o locales: el derecho del Tanto,
asi como de la sancidon correspondiente para el caso de violacién para este
derecho: el Retiacto.

Sobre este punto el tratadista Manuel Batlle Vazquez, comentando ¢l
Derecho Espafiol afirma: “ Si ¢l propietario de un piso o parte de él, su-
ceptible de aprovechamiento independiente, tratare de venderlo, dcberi
comunicarlo, con expresion del piecio, a los demds propietarios en el edi-
ficio, los cuales tendran respecto de extrafios, preferencia para su adquisi-
cion si dentro de los dicz dias signientes a la notificacidn formal de aviso
comunicasen al vendedor su voluntad de adquirir. En caso de concurren-
cia con ofertas distintas, la venta se efectuard con el que haya ofrecido ma-
yor precio, y si aquéllas fuesen iguales, sera preferido el propietario del piso
o parte del piso hornizontalmente inmediato al objeto de la venta. En
identidad de condiciones, sera protestativo del vendedor realizar la venta
con cualquiera de los oferentes.

A primera vista rcsulta que aqui se establece un derecho de tantco
con respecto al cudl pueden sin embargo, suscitarse algunas dudas. Se
plantea Ja cuestion de qué sucederd cuando se omita el previo aviso, se
enajena el piso v ¢l convecino propictario quiera ejercitar la preferencia ad-
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quisitiva, Ln tai caso, puede ejercitar el dereche de retracto? He aqui
la pregunta que se formulan los nuevos comentaristas del articalo.”” {i)

Para Taulet ( Rewvista de Derecho Privado, Tome XXIV, pp. 109 ¢
$5.) la venta concluida con persona que no tenga la preferencia adquisitiva,
Y si no se did €l aviso previo, €5 un acto anulable, a instancia del perjudica-
do. No es nula de pleno derecho, sino anulable y entiende que ain siendo
problematico el ejercicio de la accién de nulidad, indudablemente en los
casos de falta de aviso de la enajenacidn subsiste el derecho de retracto.

Para Gomez Reino { “Algo sobre el So. Parmafo del nuevo Articulo
396,” Revista de Dereche Privado, Tomo XXXI, 1947, p. 468), “el incum-
plimiento de la obligacién de notificar a que se reficre el parrafo 5o0. del
articulo 396, no es productor de ninguna clase de nulidad afectante al acto
llevado a cabo mediante tal incumplimiento, pures ni éste imiplica por st solo
causa alguna de las que como nulidad relativa de contrato se senalan en
el articulo 1300 del Cddigo Civil Espaiiol, ni mucho menos, y por la aplica-
cion del articulo 4o. del mismo fundamental cuerpo legal, la nulidad abso-
luta, ya que lo expresado en el antedicho parrato 5o., no significa para
los propietarios a quienes afecta ¢l cumplir con un imperative legal exigido
por el orden pablico, sino finica v sencillamente la imposicion por la Lev
a los tales propietarios de una obligacion que constituye parte del juego
de efectos propios del derecho real de adquisicién que en aquél precepto
se concede.

Por su parte, Manuel! Batlle Vazquez crec que es incuestinable en es-
tos casos, “la existencia del retracto, porque no admitirlo valdria tanto co-
mo condenar a la ineficacia el precepto legal que evidentemente tiene
un valor. Hay en é] una declaracién que no ofrece duda: la preferencia
adquisitiva, que no puede ser desconocida por un acto ignorante o mali-
ci0so del vendedor; si se avisa la enajenacidn, tal preferencia resulta condi-
cionada por un plazo; si no se avisa, desaparcce este condicionamiento, pero
no la preferencia; vy no hay otra manera practica de salvaguardar ésta, con-
sumada la venta, que el retracto.

“ Referirse a la doctrina de la anulabilidad, cuande su motive es una
preferencia para adquirit y su declaracion la base de esa adqguisiciéon pre-
ferente es sencillamente hablar del derecho de retracto, descomponiendo
su esencia y refiriendo a dos momentos y dos actos lo que puede ser con-
tenido de un solo proceso de tramitacion mucho mas apida v sencilla que
la del juicio declarativo en la que habria de ventilarse la nulidad. De esta
cotra manera se seguird ¢l juicio sumano de retracto regulado especialmente
en el Titulo XIX del Libro {1 de la Lev de Enjuiciamiento Civil.

(i}: Manue]l Batlle Vizquez, Qp. cit. p. 141.
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“Y es que entre el tanteo y rctracto, aunque es clara la diferencia, y
doctrinalmente se distinguen bien, hay tal relacion que siempre fué ¢l
segundo remedio juridico y compl emento del primero.  El tanteo burlado
deviene siempre, salvo determinacion contraria, un retracto. Por esto
Manrique y Marichalar (Recitaciones, Tomo III pp- 270 y ss.,) afirma-
ban no ser posible tratar de ellos por separade, pomendo por esto la legis-
lacién al lado de los tantecos legales (gentilicio y @nfitéutico), los respec-
tivos retractos.

“ Con posterioridad a ia publicacion del Cédigo, la sentencia del Tri-
bunal Supiemo de 22 de Noviembre de 1901, declaré que la palabra *tan-
teo* comprende tanto el tanteo propiamente dlcho como el retracto, y se
refiere genéricamente a ambos derechos, por tender a igual finalidad, o sea,
a la preferencia que aquéllos conceden en algunos casos a determinada
persona para adquirir por ¢l mismo precio la cosa vendida, de tal suerte,
que quien tiene el derecho de tantear asiste también el de retraer, porque
si asi no fuera, el fin de aqudl podria ficilmente eludirse por el Obhgado
al aviso y gquedaria sin cficacia la preferencia, para conseguir la cudl puede
gjercitarse la accion, lo mismo ofreciendo ¢l tanteo antes de la consumacion
de la venta, que intentando ¢l retracto de la finca va vendida.

“Por otra parte, cuando ¢l propietario de un piso lo vende, o curando
¢l propietario de una casa la vende por pisos, y éstos estan alquilados, la
Ley de Arrendamientos Urbanos concede al inquilino una preferencia ad-
quisitiva que se traduce en una atribucién conjunta del derecho de tanteo
y de retracto. e esta suerte nos encontramos con una restriccion respecto
a la facultad de enajenacidén del propietario.

“La finalidad de la Ley es plausible Puesto que la propiedad por
pisos se justifica socioldgica v economicamente por solucionar el problema
de estabilidad dec Ia habitacidn, cs deseable la continnacién del que ya dis-
frutaba Ja vivienda, en una situacion mas permanente y definitiva de la
gue va tenia. Nosotros va hablamos propugnado esto con anteriorndad,
y es solucidn vista con simpatia por la doctrina y la legislacién comparada.

“Sin embargo, nos pareceria bien incluso una mayor extensién del
derecho, concediéndolo no sélo al locatario, sino también al que ocupa los
pisos a titulo de usufructuario o habitacionista, cuando se enajena la nuda
propiedad; supuestos que han sicdo tenides en cuenta porque esta interferen-
cia en €l régimen juridico de la propiedad por pisos no procede de una con-
templacién total de la institucidon, necesitada de una regulacién armoénica ¥
completa, sino de una visién unilateral a través del enconado problema
de los arrendamientos

“Mis si de una manera general alabamons la concesién de este derecho
adquisitivo, por lo que respacta a la regulacién positiva haremos salvedades,

44



sin que podamos dejar de considerar ahora por ftener también caricter ge
neral, el error v la falta de técnica que supone ¢l haber reconocido en pnia
cipio dos derechos, uno de tanteo y otro de retracto, susceptibles de ejerca
tarse los dos para ¢l mismo caso, siendo asi que el tanteo ejercitade o re
chazado en tiempo y forma excluve légicamente al retracto que debe de
guedar como remedio para los fraudes o simulaciones en €] tanteo.

“La explicaczdén de esta superposicién de derechos, cuando en el tan
teo no bay imperfeccion, no puede ser mds que una, que €5 la que parece
que estuvo en la mente de los elaboradores de la Ley: que el inquilino es
casi siempre econéinicamente débil, ¥y acaso no puede ejercitar el tanteo poi
falta de tiempo para arbitrarse medios. -

“Pero ni atin esto convence, por que bastaba con haber ampliado el
plazo del tantec en los quince dias en que en tal supuesto se puede gjer-
citar el retracto; aparte de que por disposiciones posteriores (Ley de 15 de
Julio de 1952 v Decreto Ley de 4 de Agosto del mismo afio), se permite
a los inquilinos solicitar préstamos del Instituto de Crédito para la Recons-
truccion Nacional, en cuyos casos se produce antomaticamente una amplia-
cién de los plazos.” (i)

Dentro de ia Legislacién mexicana, en rclacién con el problema del
derecho del tanteo, el Lic. Borja Martinez nos hace una descnipcion de ¢6-
mo las actuales disposiciones de la Ley especial para el Distritoc Federal
fucron evolucionando: principia por decir quidesde el primex anteproyecto
de dicho Ordenamiento —elaborado por el Lic, Gustavo R. Velasco—, has-
ta el proyecto que fué enviado por el Ejecutivo a la Camara de Senadores,
figuraban diversos articulos que regulaban el derecho del tanto en favor
de los diversos propietarios, en caso de venta de un piso, departamento,
vivienda o local; que sin embargo, desde ¢l momente mismo en gue el
proyecto fué presentado a la Camara dc Senadores, se propuso la revision
de los articulos 21, 22 v 23 del mismo reguladores de dicho derecho, con-
siderindose habia incongruencia al conceder por una parte el deiecho del
tanteo a Jos propietarios de un edificio sujeto al régimen especial, en caso
de venta de algunos de los pisos, deparitamentos, viviendas o locales —lo
gue nos llevaria a la unidad, a2 ia concretizacién del dominio del edificio
en una sola persona—, y por otra, aparecer como €sencia del sistema en es-
tudio, la divisibn de los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales
entre varios propietarios. Que de las revisiones que se realizaron al pro-
yecto mencionado, surge la idea dentro del seno de las comisiones corres-
pondientes ‘de establecer una norma de seguridad para el efecto de darle
un derecho preferencial al inquilino gue habite el local, cuando se trate de

(i): Manuel! Batlle Vazquez, Op. cit. pp. 142 y ss.
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hacer la enajenacién del misme.” Las ideas anteriores quedan resumidas
en las consideraciones que hizo al respecto el Lic. y Senador Alberto True-
ba Urbina: considera éste que debia “suprimirse del proyvecto de ley el
derecho del tanto v el derecho de retracto en favor de los propictarios
de otros departamentos o pisos, porgue no se compaginan con el caricter
social de la propiedad; al contrano, revive la tendencia individualista de la
propiedad;” sélo “a manera de excepcion debe concederse el derecho del
tanto a los inquilinos, porque precisamente el cobjeto de estas leyes es fa-
vorecer a los débiles; el inquilino es el débil frente al propietanio, y hay
que procurar, como dice el Sciior Presidente de la Repnblica, en su exposi-
cién de motivos, substituir el régimen inquilinario, por el de la habitacidén
propia.” Un crterio semejante sustenté €l Senador Pérez Gazga, y sélo
se opuso cl C. Osorioc Ramirez, por lo gque las Comisiones redactaron un
nucvo proyecto de Articulos 21, 22 v 23, regulando el derecho del tanto de
los imquilinos ¥ estableciendo que no gozarian de ese derecho los propie-
tarios de los demis departamentos.

Y continia el Lic. Borja Martinez: esta reforma que el Senado de
la Republica introdujo en nuestra Ley de Propiedad horizontal ha provo-
cado reacciones contradictorias en nuestra incipiente doctrina sobre la ma-
teria. En tanto que el Lic. Emesto Gutiérrez vy Gonzilez la juzga desfa-
vorablemente, diciendo que ““dié al traste con el derecho del tanto, que
por siglos se ha venido refiriendo exclusivamente a los tenedores de dere-
chos reales vy sin aiin determinarse si el arrendatario en virtud de su con-
trato, tiene ese tipo de derechos, se le atribuve el derecho del tanto y se le
priva a quien siempre lo ha tenido: los copropictarios. FEn esta forma se
reitera la critica imicial, pues asi se perpetta la copropisdad, fuente.de mil
problemas.” (FErnesto Gutiériez v Gonzalez “Trabajo presentado para
cumplir ¢l requisito que exige =1 Reglamento de los Examencs de Oposicidn
en la Facultad de Derechos de la UNAM, el 21 de Enero de 1956.7")

Mario Moya Palencia, en su tesis socbre los retractos y las preferencias
por el tanto, se expiesa en estos términos: “Con buena técnica juridica Ia
Ley sobre el Régimen de propiedad y condominio en los edificios dividides
en pisos, departamentos, viviendas o locales, publicada el 15 de diciembre de
1954 junto con las reformas al articulo 951 del Cédigo Civil, no establece la
preferencia por el tanto para el caso de venta de los pisos a favor de los
demas propictarios, ya que seria contrario a la naturaleza misma de la ins-
titucidon; el principal mévil que se tuvo en cuenta para que se reglamentara
la forma juridica denominada propiedad horizontal, consistié en el pensa-
miento gubernamental de que cl condominio seria un medio de transfor-
mar la clase inquilinaria en clase pequena propictaria, evitando los cons-
tantes problemas del arrendamiento urbano en el Distrito Federal, v po-
niendo la habitacién propia al alcance de un mayor numero de familias.
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Consecuentes con estas ideas, la Ley del Dastrito Federal para esta cla-
se¢ de propiedad consigna el derecho de preferencia por el tanto parma los
arrendatanos de los diversos pisos o locales auténomos, para el caso de que
su duefio pretendiecse venderlos. Necesariamente, esta clase de propiedad
arrendada tenia que ser sujeta de una reglamentacion diferente a la que
hemos visto en ¢l Cddigo Civil, y ademis de que ha logrado este propésito,
s¢ ha introducido en ella la mejor proteccidon para evitar violaciones: ¢l
retracto.” (Mario Mova Palencia, “Expropiacion Privada; los Retractos
v la Preferencia por el Tanto,” México, 1955, pp. 68 y 69.7)

“No dudamos en aceptar —nos dice el multicitado Borja Martinez—
en términos generales 1a opinion de Mario Moya, va que consideramos que
dando €l derecho del tanto a los inguilinos, 1a Ley, encuentra nwn medio ido-
nec de alcanzar sus fines. “ A nuestro juicio, Ia opinién del Lic. Gutiérrez
v Gonzilez no es acertada, ya que nos parece: primero, que €s inexacto que
el derecho del tanto se haya venido refiriendo por siglos exclusivamente a
los tenedores de derechos reales; basta si no, recordar €] derecho al tanto de
los socios de una sociedad civil para adquirir las acciones de los mismos —ar-
ticule 2007,— el del arrendatano para adquirir el bien que se le ha dado en
arrendamiento con los requisitos del articulo 2447, etc.; esto, para no citar
ejemplos mas que dentro de nuestra legislacién civil, pues pueden encon-
trarse otros muchos en la Ley General de Sociedades Mercantiles, por ¢jem-
plo; v segundo, gque no sc justifica la critica en el sentido que se priva de
este derecho a los “ copropietarios, perpctuandose asi la copropiedad, fuenie
de mil problemas.”

“FEs decir, en la Ley de propiedad horizental se ha obrado, 2 nuestro jui-
cio, con acierto cuando se da a los inquilinos el derecho de retracto, para el
caso de violacidn del derecho de tanto; con esto, se aseguia de la manera
mas eficaz el cumplimiento de su derecho de adquisicién preferente. En la
Lev que nos ocupa (articulo 23, la. Parte) se ha entendido el retracto tal v
como lo concibe la moderna doctrina espafiola, que aceptando la doctrina
de Pothier afirma que “ el retracto legal, a diferencia del comvencional, no
rescinde ni destruye el contrato originario de venta, sino tinicamente subroga
a un extrafio en la persona del comprador respecto a todos los derechos re-
sultantes del mismo.” Roca Sastre manifiesta que el retracto legal no invo-
lucra una accién resolutoria; tampoco implica una obligacidon legal, impuesta
a determinados compradores, de revender la cosa al retravente; creemos
—contintia Roca—, que aqui, toda idea de reventa debe ser elitninada, pues
en riger sélo hay una venta; o sea, qusz la venta primitiva subsiste y sélo se
cambia en ella ia persona del comprador.

“Se ha protegido, ademds, en nuestra Ley, al ingnilino, estableciendo
que los Notarios, o quienes bagan sus veces, se abstendran de autorizar una
escritura de compra-venta de un departamento si antes no se cercioran de
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que el vendedor ha respetado el derecho del tanto (articulo 23, 2a. Parte}).
Esta disposicién, tnica -dentro de nuestra legislacién civil nos parece plausi-
ble pues significa un obstdculo mas a la violencia del derecho del tanto.” (i)

Por nuestra parte, aun cvando reconocemos las confusiones que dentro
de la Legislacién mexicana se tienen respecto a los derechos del tanto y de
retracto por una parte, v los de simple preferencia por la otra, creemos que
la reforma realizada por la Ley de propiedad y condominio del Distrito Fe-
deral es laudable, respecto a la privacion del- derecho del tanto por lo que
hace a los propietarios dentro del régimen especial, puesto que por encima
del derecho de copropiedad estd el de propiedad exclusiva.

En Nuevo Ledn, subsiste la tesis como regla general, pero se admite
el derecho del tanto en favor de propietarios de pisos, departamentos, vi-
viendas o locales, como excepcién, originade por estipulacion expresa en el
Reglamento, lo que pudiera ser justificado en casos especiales. Al efecto,
dispone el articulo 11 de la Ley especial:

“En el Reglamento de Condominio y Administracién podra esta-
blecerse que en caso de enajenacién, los propietarios de los otros pisos,
departamentos, viviendas o locales gozaran del derecho del tanto y del
derecho de designar un comprador. FEl Reglamento en este caso, de-
terminard ademas el procedimiento, término y condiciones de ejercicio
de esos derechos.

Por lo que hace al derecho de preferencia en favor de los arrendatarios,
nuestra Ley especial es omisa, pero la situacién se encuentra resuelta por Ia
regla general contenida en el articulo 2341 del Cadigo Civil, que dice:

“En los arrendamientos que han durado mias de cinco afios ¥ cuan-
do el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrenda-
da, tiene éste derecho si estid al corriente en €l pago de la renta, a que,
en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca. También gozarad del derecho del tanto si
el propietario quicre vender la finca arrendada aplicindose en lo condu-
cente lo dispuesto en los articulos 2198 y 2199.”

Este dereche de preferencia se distancia del derecho del tanto, en r1a-
zén de que deriva de un simple derecho personal, no real, sin implicar su in-
fraccion la nulidad del acto, sino la simple obligacién del pago de dafios
¥ perjuicios, que para mayor efectividad, podria complementarse en nuestro
caso con clausulas penales convencionales.

Por otra parte, nuestra Ley especial, ademds de consignar la posibilidad

): Manuel Borja Martiner Op. cit. pp. 143 y ss,
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de constituir €l derecho del tanto, cstablece también el derecho de los pro-
pietarios para desiguar un: comprador en €l caso de enajenacién de un piso,
departamento, vivienda ¢ lecal; el fiundamento de este derecho creemos en-
contrarlo en el interés que tienen los diversos propietarios de evitar que un
tercero extrafio indeseable entre a formar parte del conjunto de propietarios.
Al designar un comprador, los propietarios hardn ingresar al edificio a un
tercero de su confianza.

Ahora bien, merece nuestra alabanza la situaciéon creada por ¢l articulo
23 de la Ley especial del Distrito Federal, al considerar como efecto que pro-
duce el derecho de retracto, no la nulidad velativa o absoluta del contrato co-
rrespondiente, sino la subrogacion del inquilino en Ingar del adquirente, en
las mismas condictones estipuladas en el contrato de compra-venta.

“n lo referente al derecho de retiacto, la Ley de Nuévo Ledn, no hace
mencidon del mismo; sin embargo, aplicando supf;:toriamente las disposicio-
nes del Codigo Civil, no dudamos en afirtnar que en caso de incumplimieg-
to por parte del vendedor de la obligacion de notificar, el propietario titular
del derecho del tanto estard facultado paia hacer valer su prelacion; en caso
contrario, sus intereses podrian ser facilmente burlados, al no contarse cou
una sancidon efectiva. Kl articule 970 del Coédigo dispone:

“ Los propictarios de cosa indivisa no pueden enajenar a extrafio su
parte alicuota respectiva, si €l participe quiere hacer uso del derecho del
tanto, a este efecto, el copropietanto notificard a los demas, por medin
de Notario o judicialments, la venta que tuwviere 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 hava hecho la notificacidén, la venta no pro-
ducird efecto legal alguno.”

El derecho del tanto asi, al hacerse nugatoric por el mmcumplimiento d=
parte del vendedor origina el derecho de hacer respetar la prelacién corres-
pondiente, aunque nuestra Legislacion sim contar a su favor con el derecho
cle retracto —que como hemos visto, tiene por efecto la subrogacion en el
lugar . del adquiriente, del propictario, como sucede en el Distrito Federal—,
sino a traves de 1a no produccion de efecto legal algune del acto realizado
con infraccidén a lo estipulado por la Ley.

Sin embargo, a pesar de la diferencia, en cualquiera de los casos men-
cionados se obtiene el respeto de esa prelacidon a que hemos hecho referen-
cia, “ que no puecde ser desconocida — como apunta Manuel Batlle Vaz-
quez—, por un acto ignorante o malicioso del vendedor; s1 se avisa la enaje-
nacién, tal preferencia resulta condicionada por un plazo; si no se avisa, desa-
parece este condicionamiento, pere no la preferencia.”

- 409



Antes de seguir adelante, creemos conveniente analizar el articulo 970
del Codigo Civil antes transcrito, para determinar el sentido que revisten las
palabras .. mlentras no se haya hecho Ia notificacion, la venta no produciri
efecto legal alguno Es decir, ;qué signican estas nltimas palabras? Se e¢s-
tablece por ellas una nulidad absoluta o relativa, o bien la mexistencia mis-
ma del acto? En primer lugar, no creemos que nuestra Ley consigne la
1nex15tenma del acto, pues aunque asi parece de$prenderse cuando se dice

..la venta no producua efecto legal alguno” {en virtud de que el acto
inexistente ticne como caracteristica fundamental la no produccidn de efecto
algunc), en nuestro ¢aso no se encuadra la situacidén pievista dentro de los
presupuestos legales que dan origen a la inexistencia; esto es, al omitirse {a
notificacién de parte del vendedor al propietario, el acto que ¢l primero rea-
liza con un tercerc extraio, reune los requisitos esenciales de los actos juri-
dicos —consentimiento y objeto,— no dando pavulo a la sancién inexisten-
cia que nuestra Ley prevee para los casos en que hay omisién o ausencia de
dichos elementos. Ademas, piénsese que el acto realizado con infraccién de
la notificacién al titular del derecho del tanto producira sus efectos en caso
de que ¢ste no haga valer su preferencia, situacion esta contraria a la esen-
cia del acte inexistente, el cual no produce efecto alguno por el mero trans-
curso del tiempo, por ratificacién del acto por parte del interesado o por
confirmacién de éste.

Respecto a si la sancidn consistird en la nulidad —absolata o relativa—,
del acto, nos inclinamos a desechar en forma categérica la tesis de la nulidad
absoluta: El articulo &o., de nuestro Coédigo Civil preceptua: “Los actos
ejecutados contra el tenor de las Leves prohibitivas o de interés pablico, seran
nulos, excepto en los casos e¢n que la Ley ordene lo contrario.”

En nuestro Derecho, ¢l incumplimiento derivado de la falta de notifi-
cacion a los propietarios, no entrafla una contravencidon al orden publico,
pueste que.la norma sdlo impone la obligacién de notificar el acto que cons-
tituye parte del juego de efectos propios del derecho de adquisicién preferen-
te que se concede. Asi, en nuestra opinion, el precepto que contiene el
derecho del tanto —Articulo 970 del Codigo Civil—, no constituye una dis-
posicién de orden piblico, cuya inobservancia acarrearia un perjuicio o darfio
para la colectividad, sino un simple precepto de orden particular. Y tan
es asi, que la Ley de propiedad v condominio del Estado, concede la facul-
tad, potestdtwamente, a los pmptetanos de un edificio leldldO en pisos, de-
partamentos, viviendas o locales, de establecer o no ¢l derecho del tanto en
el Reglamente de Condominio v Administracién; por consiguiente, puede
estipularse 0 no en el Reglamento, el que los propietarios gocen del dereche
del tanto. Por otra parte, ¢s bien sabido que una disposicidon de orden pu-
blico, no puede renunciarse ni atin con pleno consentimiento de las partes
contratantes, mientras que en ¢l presente caso, vemos que muy bien pueds
renunciarse este derecho por los propietarios al no inclnirlo en el Reglamento
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mencionado. Ademads, la nulidad absoluta presenta entre otras caracteristi-
cas, la de poder ser invocada por cualquier interesado, la no desaparicion
de dicha situacién por confirmacién o ratificacion, etc., circunstancias todas

ellas gque no rigen para el caso.

De las consideraciones anteriores, se desprende que la sancién que co-
rresponde en caso de mcumphrmento de la obligacién de notificar a quien
tiene la prelacion en la adquisicién de la cosa, no reviste los aspectos de
inexistencia o de nulidad absoluta. Nos queda pues, la nulidad relativa;
¢sta, que procede en los casos de vicios del conscatimiento, falta dc capaci-
dad, omisién de las formalidades prescritas por la Ley, etc., creemaos €5 1a que
corresponda a nuestro caso. Cuando el vendedor omita hacer la notificacion
de la venta a los propietarios, v transmita el dominio a un tercero extrafio,
de acuerde con la interpretacién que le hemos dado al articulo 970 del Co-
digo Civil, el propietario o propictarios podran nulificar —nulidad relativa—,
el acto concertado entre el vendedor y el tercero, para que a su vez, la venta
tenga lugar entre ¢l vendedor y el propnehrlo que goza conforme a la Lev
del derecho del tauto. Al contrario de lo dicho para la nulidad abscoluta,
cn cste case la matificacion, la confirmacion, etc., son caracteristica propias
de este tipo de nulidad —relativa—, pudiendo asi producirse todas o algunas

de ellas, al no haber obsticulo legal que lo impida.

Al decir nuestra Ley . . Mientras no se haya hecho la notificacién, la
venta no productia efecto legal alguno,” creemos que esta ausencia de efec-
tos del acto se preveen para cuando se ha decretado ya la nulidad del mismo,
aunque éste podra producir sus efectos provisionales ordinarios, los que sc-
rian destruidos retroactivamente desde ¢l memento de su nacimiento, al dic-

tarse la resolucidon correspondiente.

Algunos tratadistas sostiencen la tesis de la “ineponibilidad” como san-
cidon para el caso de incumplimiente de la obligacién de notificar al propie-
tario que goza del derecho del tanto. Bs cierto gue nuestro articulo 970
del Codigo Civil no dispone una nulidad o una inoponibilidad, como san-
cion; sin embargo, ¢n Ja hipdtesis que anahizamos es evidente que la san-
cién respectiva configura una nulidad relativa, en nuestro concepto, pucs
ademas de las razoncs que hemos apuntado en parrafos anterntores, el propio
legislador, ante el mismo problema, aclara su CJASiflcacmn determinando pa-
ra la copropiedad hereditaria, que la venta sera nula (diferentes supuestos
pero circunstancias similares:) Articulo 189 del Cdédigo Civil.

Del exdmen que hemos hecho de la disposiciém transcrita, se desprende
la conveniencia de la reforma de dicho precepto, en una foerma similar al
contenido del articulo 2199 del mismo Ordenamiente; es decir, preveer la
validez del acto realizado con infraccion de la obligacion de notificar, pero
al mismo tiempo, consignar la facultad de subrogacién por parte del propie-
tarie perjudicado, en los derechos y obligaciones del tercero adquirente, re-
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forma que equivaldria en altimo términe, a establecer en favor de los pro-
pietarios, el derecho de' retracto.

En fin, en cuanto a si ¢sta postura que adopta nuestra Ley es aconseja-
ble, volvemos a insistir en lo que expresa Manual Batlle Vizquez al res-
pecto: “ Referirse a la doctrina de la anulabilidad coando su motivo es una
preferencia para adquirir ¥ su declaracién la base de esa adquisicién prefe-
rente, es sencillamente hablar del derecho del retracto, descomponiendo
su esencia y refiriendo a dos momentos y dos actos, lo que puede ser conte-
nide de un solo proceso de tramitacién mucho mas rapida y sencilla que ia
del juicio declarativo en que habria de ventilarse la nulidad. De esta otra
manera se requiere solamente el juicio sumario de retracto regulado espe-
cialmente en el Titulo XIX del Libro II de la Ley de Enjuiciamiento Civil™.

DERECHOS REALES DE GOCE. —

Encontraindonos dentro del estudio de los diferentes derechos que sobre
los bienes exclusivos tienen los diversos propietartos dentro del régimen es-
pecial de propiedad y condominio, estimamios conveniente el tratar ahora,
aunque solo de una manera superficial, pues agotar el tema supoundria el
salirnos de los lineamientos del presente estudio, lo relativo a los derechos
reales de goce en cuanto a sus relaciones con nuestro régimen especial.

De los derechos que ticnen por objeto la cosa ajena (iura in re alienal,
deben ser distinguidas fundamentalinente dos categorias: una cuyo conte-
nido o fin es el gpce mas o menos amplio de las utilidades de la cosa; otra
en que la cosa viene sujeta al poder de un tercero para garantia de un crédito
suyo contra el propietario de la cosa o contra otro que se sirva de la cosa aje-
na (con el consentimiento del propietario o sin ¢él,} para garantizar la pro-
pia denda. A los primeros se les llama ““ derechos reales de goce,” mientras
que a los segundos *‘ derechos reales de garantia.” Por ahora excluiremos de
nuestro analisis a éstos ltimos, ya que en piginas subsecuentes hacemos su
estudio dentro del apartado relativo a “Gravamenes.”

Dentro de la primera categoria que hemos sefialado —derechos reales
de goce,— por otra parte, se mponen z2lgunas ctras clasificaciones, por el
diverso contenido del goce, por su mayor o menor extension, por la distinta
naturaleza del vinculo real con que la cosa puede hallarse sujeta, etc. Sin
embargo, para efectos del presente examen, nos detendremos solamente res-
pecto a los derechos de usufructo, use y habitacién en relacidn con el régimen
especial.

Previamente al analisis de cada uno de los derechos que hemos men-
cionado, queremos hacer las siguientes observaciones generales: De las cua-
tro figuras tipicas conocidas por ¢l Derecho Romano, de goce de la cosa aje-
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na, atribnide como derecho real & una persona determlnada no han sobre-
vivido en el nuestro mis que el “ usus frucfus " el “usus” y la “ habitatio,”
habiendo desaparecido la “operae servorum™. Istos derechos pues, han sido
establecidos v reglamentados por nuestro C0d1g0 Ciwvil, el que ha asentado
como norma general la de que los delﬁChDS de uusfructo uso y habitacion
se regiran por el titulo del que denvely que la Ley s610 suple en cuanto
dicho titulo no prevea ( Articulos 984 y 1049 del Ordenamiento citado.)
Asi, la regulacién de las relaciones provenicntes de las figuras mencionadas
es de]ada entre nosotros a la voluntad soberana de las partes, y sblo en cuanto
€sta sea omisa, las disposiciones de la Ley entrarian en juego.

USUFRUCTO.—

Deriva su nombre del c.ontenido mismo del derecho de goce que com-
prende el “uti” y el “fruti,” es decir, Ia facultad de usar de la cosa ajena y
de apropiarse sus fruatos. Es pues, un dereche real que atribuye al titular
el poder gozar de la cosa ajena, como podria hacerlo el propietario —aunque
con la limitacion aqui de conservar la substancia misma de la cosa para
poder el propietario reintegrarse en su derecho, cuando haya cesado el usu-
fructo vy el domiunio de aquel recobre su natural plemtud—— A este respecto,
nuestro Coédigo Civil, en su articulo 977 dispone: “El usufructo, es el ders-
cho real v temporal de disfrutar de los bienes ajenos.” Y aunque aqui no
se hace meumon a limitacidn alguna en el disfrute de esos bienes, del articu-
lado del repetido Cédigo se desprenden algunas obligaciones y prohlblcwnes
para el usufructuario, gue nos conducen a confirmar la apuntada limitacién
de conservacion de la snbstancia de la cosa { Articulos 990, 1003, 1014, 1020
y demds relativos del Codigo Civil.)

Ahora bien, en términos generales el usufructe puede ser constitunido, de
acuerdo con lo que dispone el multicitadoe Ordenamiento Civil, por virtud de
ia Ley, por acto voluntario o por prescripcién adquisitiva. Sin embargo,
cabe la pregunta: ;son también procedentes esos medios constitutivos den-
tro del régimen especial de propiedad y condominio? No creemos haya
dificultad. alguna en la comprensidn y procedencia de los dos primeros, cs
decir, eén aceptarlos como aplicables deatro de nuestro régimen especiag;
el primero, o sea, el usufructo constituide por voluntad de la Ley, bien po-
dria darse en los casos de las personas que ejerzan la patria potestad sobre
los bienes — piso, departamecntos, vivienda o local, en nuestro caso,— que
adquicre ¢l hijo, cuando no provengan de su traba]o sino de cualquler otro
titulo (donde por disposicién legal, la adiniuistracion v la mitad del usufruc-
to corresponde a las personas que ejerzan la patria potestad.) El segundo,
constituide por acto voluntario —generalmente por contrato o testamento—,
es procedente de acuerdo con lo sefialado en los articulos 8o. v %o. de Ia
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Ley especial ya transcritos. En cuanto al tercer supuesto, constitucion del
usufructo por prescripcidn adquisitiva, atn cuando no lo consideramos im-
posible, si reconocemos que tai adquusiciéon es en la practica bastante rara.

De lo anteriormente expuesto, cabe afinmar que los pisos, departamen-
tos, viviendas o locales de un cdificio sujeto al 1égimen especial — como he-
mos dicho—, pueden ser dgados e¢n usurructo. kn esvos casos, las relacio-
nes entre el usufructuaric y ¢l nudo propietario seran las mismas que se
establecen en los demas casos comunes de usufructo. El usufructuario ten-
dra el derecho de usar y gozar de la cosa como si fuera el propietario mismo
miecntras no altere la substancia de aquélla, pues ya hemos scnalado que a
tales efectos se constituye el usufructo.

A cargo del propiectario estardn las reparaciones ordinarias y necesarias
para la conservacion de la unidad usufructuada y de sus accesorios comunes,
asi como las extraordinarias que se hcicsen forzosas por faita de reparaciones
de conservacién de las mismas (cuando ¢l usufructo haya side constituido a
titulo oneroso —articulo 1018 del Cédigo Civil;— si el usufructo se ha cons-
tituido a titulo gratuito, el usufructuario estara obligado a hacer las repara-
ciones inspensables para mantener la cosa en ¢l estado en que se encontraba
cuando la recibié —articulo 1014 del Cédigo Civil—) En cambio, los im-
puestos, tasas v contribuciones que graven al piso, departamento, vivienda o
local y a la parte proporcional indivisa sobre los bienes comunes v los gastos
y expensas comunes de administracion y reparacién de los bicnes de la es-
pecie tiltimamente mencionada, estardn a cargo del usufructuario {articulo
1021 del Codigo Civil.) Sin embargo, ninguna relacion de derecho se es-
tablecera entre ¢ste y los demas propietarios respecto de deliberaciones re-
lacionadas con los actos de disposicibn de tales bienes o de reparaciones v
gastos extraordinarios que se hagan necesarios para mejorar o reestablecer
las partes comunes del edificio, que se hubieren arruinado por vejez o caso
fortuito (articulo 1015 del citano Ordenamiento.) Por consiguiente, serd
el nudo propietarioc quien debera concurrir a las Asambleas para ejercer los
derechos vy cumplir las obligaciones que la Ley reserva a los titulares del
derecho de propiedad; la obligacidon de asistir a cllas v el derecho de voto
correspondiente pertenecera al usufructuano cuando, sélo se trate de solu-
cionar actos de simple admnisiracion o de goce ordinario.

Lo dicho en estos dltimos parrafos, es aplicable indistintamente al usu-
fructo, cualquiera gque haya sido el medio seguide para su constitucion; ems-
pero, cuando se trate de usufructos constituidos por voluntad de la Ley, de-
bera tenerse en cuenta que tanto el que ejerza la patria potestad, como ¢l
hijo sujeto a la misma, sélo gozaran de la mitad del usufructo; que el pn-
mero tendra a su cargo la administraciéon de los bienes y que el segundo sera
el propietario de los mismos.

Por otra parte, sin entrar a comentar el articulado de 1a Ley en lo que
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se refiere a derechos y obligaciones del nsufructuario y del propietario, a los
modos de extinguirse el usufructo, ete., si quercmos apuntar algunos proble-
mnas que pueden surgir dentro del régimen especial, con motivo de la exis-
tencia de este derecho de usufructo,

dEn qué situacion quedaria el usufructuario —podriamos preguntar—,
cuando el nudo propictario fuese obligado a vender sus derechos sobre el
piso, departamento, vivienda o local correspondiente, debido a incumpli-
miento reiterado de sus obligaciones respectivas?, ya que al efecto, el ar-
ticulo 29 de la Ley especial, dispone:

“El propietaric que reitéradamente deja de cumplir sus obligaciones
podra sex condenado judicialmente a vender sus derechos en piblica
subasta.

Ante todo, no creemos que las obligaciones a cargo del nudo propic-
tarto, cunando éste o cumpla con las mismas, puedan ser atribuidas al usu-
fruc’tuano es decir, en este caso, el nudo pmpletano serd el unico quien So-
portara dichas obhgacmnes no pud:endo asi hacerse éstas extensivas al usu-
fructuario. En todo caso, vy sin desvirtuar esta Gitima idea, de conformidad
con la disposicién citada, la Asamblea de propietarios podra acordar el qus
el Administrador ejercite ia accidn correspondiente, a efectos de que judi-
cialmente sca condenado el propietario a la venta de sus derechos en pablica
subasta.

Asentado lo anterior, atin cuando el principio general sea en el sentido de
que el propietario de bienes en que otro tenga el usufructo, puede enajenarlo
con la condicidén de que se conserve el usufructo {0 sez, sin importar en
estos casos los cambios de titular de la nuda propicdad, pues el usufructo,
derecho real, segnird inherente al bien de que se trate), en nuestro caso con-
creto crcemos sea mmoperante este principio, y a su vez, aphcable lo precep-
tnado por el articulo 1027 del Cédigo Civil, que d1spone —*Si la finca se

embarga, o se vende judicialmente para el pago de la deuda, el propie-

tario responde al usufructuario de lo que pierda por este motivo, sl no
se ha dispueste otra cosa, a! constituir el vsufrcto.”

Por otra parte, en qué situacidn quedaria colocado dicho usufructuario,
si el nudo propietario se negara a contnibuir proporcionalmente en los casos
de reconstruccién del edificio?

Esta segunda interrogante podriamos resolverla también en un sentido
similar a la anterior. Aqui, en el caso de que la mayoria de propietarios
resolviese la reconstruccién del edificio, los propictarios que quedaran en mi-
noria estardn obligados a contribuir a la reconstruccién en la proporcion que
les cotresponda © a vender sus derechos a los mnavontarios, segan valuacion
judicial, a eleccién de los propios mayvoritarios ( articulo 39, Za. parte, de
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la Ley especial.) En este caso respecto al usufructuario —como hemos
apuntado,— cs aplicable asimismo el citado articulo 1027 de nuestro Codigo
Civil.

En relacién a este ultimo problema, y siguiendo aqui el texto mismo del
Cédigo Civil, sefialaremmos algunas variantes que pueden producirse en torno
del mismo. Asi, si ¢l usufructuario desease hacer las reparaciones referidas,
podria hacerlo, siempre v cuando obtuviese antes el consentimiento al res-
pecto del duefio del piso, departamento, vivienda o local de que se tratara;
en este caso —articulo 1016, Coédigo Civil—, el usufructnario no tendra de-
recho a exigir indemnizacién de ninguna especic. ({ Este misme supuecsto
es aplicable al caso de ruina o vetustez del edificio, cuando el propietano
de la unidad usufructuada, se negase a contribuir a los gastos que ameritara
la reconstruecién del inmueble).

Por su parte, el articulo 1039 del mismo Ordenamiento Civil reza: “Si
el usufructo esta constituido sobre un edificio, v éste se arruina en un
mcendio, por vetustez, o por algin otro accidente, el usufructuario no
tiene derecho a gozar del solar ni de los materiales. ..”. Aqui se com-
prenden los supuestos consignados por nuestra Ley especial en sus articulos
39 y 40, aunque por lo que se refiere al primero de los preceptos citados, en
nuestra opinidn, sélo en relacién a los casos de destriiceion total del edifi-
cio 0 en una proporcién que representase, por lo menos, las tres cuartas par-
tes de su valor, tendria aplicacién la disposicion antes transcrita. En apoyo
de esta idea, dice el articulo 1035 del Cédigo Civil:—* El usufructo se ex-
tingue. .. VII. Por la pérdida total de la ¢osa que era objeto del usu-
fructo; si la destruccidn no es total, el derecho continuara sobre lo que
de la cosa haya quedado.”

A primera vista podria pensarse —de conformidad con este 1ultimo ar-
ticulo—, que en estos casos el usufructo se extinguiria sélo cnando el edi-
ficio se¢ destruyese en su totalidad, mas no cuando se destruyera en parte,
bien sea en una proporcidn que representara las tres cuartas partes o mais
del valor del mismo, 0 en una proporcion menor. Y efectivamente, diche
precepto nos habla de extincién del usufructo, siempre v cuando la destruc-
ciéon sea total, agregando gue cuando no lo sea, el derecho del usufractuario
continuara sobre 1o que de la cosa hava quedado.  Sin embargo, en nuestro
concepto, la extincidon del usufructo operard tanto en los casos de destrac-
cién total, como en aquellos otros, en los que dicha destruccidén comprenda,
no la totalidad, sino una proporcién que represente cuando menos, las tres
cuartas partes de su valor; nos basamos para esto, en el articulo 1039 del
repetido Codigo Civil, que ecomo hemos sefizalado, preves que en los casos
en que el edificio se arruine en un incendio, por vetustez, o por algin otro
accidente, el usufrnctuario no tendra dervecho a eozar del solar ni de los ma-
teriales. Supuesto distinto seria agquéi en que la destruccién no alcanzara
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ni la totairdad ni la proporcién sefialada, pues en este caso, si creemos pro-
cedente el supuesto contenido en el transcrito arficulo 1035,

Ahora, podria preguntarse también, ;cudl seria la situacién resultante
para el usufructuano, cuando el nudo propietario abandonara sus derechos
sobre la cosa nsufructnada?. Nuestra Ley de propiedad y condominio dis-
pone expresamente, que ningin propietario podra sustraerse a las obligacio-
nes que le imponen las disposiciones de la Ley, renunciando al derecho
de usar determinados bienes o servicios comunes {Articulo 25); sin embar-
go —vy sobre esto volveremos mas adelante—, la Ley especial no prohibe al
propietario abandonar su piso, departamento, vivienda o local. Asi pues,
en qué sitnacién se encontrard el usufructuario —repetimos—, cuando el
nudo propietario abandonase la fraccién objete de su propiedad?. Desapa-
receria en este caso el usufructo que se habia constituido, o por el contrario,
subsistird ¢€ste como tal, independientemente del abandono de la cosa por
parte del nudo propietario?.

En nuestro concepto, la solucién 4 las interrogantes anteriores la en-
contramos en las disposicicnes contenidas en los articulos 827 v 1136 del
Cédigo Civil del Estado. Dispone el articulo 827:—“Se presume que la

poseston se sigue disfrutando en el mismo concepto que se adquirié, a
menos gue se prucbe que ha cambiado 1a causa de ia posesion.” Y ¢l
articnio 1136: “Para los efectos de los articulos 826 y 827 se dice legal-
mente cambiada la causa de la posesidn, cuando el poseedor que no po-
seia a titulo de duefio comienza a poseer con este caracter y en tal caso
la prescripeion no comre sino desde el dia en que se haya cambiado la
causa de la posesion.”

Es decir, en ¢l supuesto que hemos sefialado, el usufructuario podri
cambiar el titulo que acredite la tenencia de la cosa; continuar bajo el nuevo
titulo en la posesion de ésta tdltima v en fin, solicitar la atribucién en pro-
piedad de la misma a su favor, una vez que hayan transcurride los térmi-
nos sefialados por la Ley —con base en la prescripadén adquisitiva—, (ElL-
tritular del derecho real de usufructe, de la calidad de usufructuario, pasara
a la de poseedor, para rematar en la de propietario una vez cumplidos les
requisitos legales).

Un problema mis podria presentarse, por lo que se refiere al derecho
del tanto. Al respecto, el articulo 1002 de nuestro Codigo Civil preceptia
que “¢l usufructuario gozara del derecho del tanto” (siende aplicable aqui,
lo dispuesto en el articulo 981 del mismo Ordenamiento, en lo que se refiere
a Ja forma para dar el aviso de enajenacién y al tiempo para hacer uso de
ecse derecho). Por otra parte, ya hemos visto que el articulo 11 de 1a Lev
especial dispone que en el Reglamento de Condominio y Administracién
podrd establecerse que en caso de cunajenacion, los propietarios de los otros
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pisos, departamentos, viviendas o locales gozardn del derecho del tanto.
Supongamos que este derecho haya sido establecido en el Reglamento men-
cionado en favor de los diferentes propictarios, v que a la vez, uno de cllos
hava dado en usufructo la unidad que le pertenece. Al enajenarse ésta ul-
tima, jquién gozard.del derecho del tanto?. ;Seran los propictarios, o bien
el usutructuario?-

Algunos autores sosticnen que el derecho del tanto correspondera a los
propietarios del edificio sometido al régimen especial, cuando éste Wltimo
haya sido establecido con anterioridad a la constitucion del usufructo; vy al
contrario, corresponderi el derecho del tanto al usufructuario, cuando este
derecho haya sido constituide con antenioridad a la fecha de establecimiento
del régimen de propiedad y condominio. Otros autores, en cambio, para
solucionar este problema aplican las reglas propias de la copropiedad, esta-
blecidas para el caso de concurrencia de varios propietarios; o sea, si en fa
copropiedad, cuando varios propietarios hacen uso del derecho del tanto, se
prefiere al que represente mayor parte, y siendo iguales, al designado por
la suerte salvo convenio en contrario (situacion ésta prevista entre nosotros
en el articulo 971 del Caédigo Civil}), otro tanto sucederid en ¢l caso de con-
currencia de propietarios v usufructuarios.

Tanto la Ley Especial como el Codigo Civil del Estado, guardan si-
lencio a este respecto, por ello, consideramos prudente dejar apuntadas las
ideas anteriores como posibles soluciones al problema en estudio dentro de
nuestro medio juridico, aunque sugiriendc al mismo tiempo, la conveniencia
de preveer, mediante texto IE:ga] expreso, estas situaciones que frecuente-
mente podrin suscitarse en la practica.

FEn el caso de que ¢l piso, departamento, vivienda o local usufructuado
fuere expropiado por causa de utilidad publica, ¢l propietario estara obligado,
bien a substituir la unidad correspondiente con otra de igual valor y andlogas
condiciones, o bien a abonar al usufructuario el interés legal del importe de
la indemnizacidén por todo el titempo que debia durar el usufructo; si el pro-
pictario optare por esto ultimo, deberd afianzar ¢l pago de los réditos (ar-
ticulo 1040 del Cddigoe Civil).

El usufructo no se extinguird —dice el articulo 1044 de nuestro Or-
denamiento Civil—, por €] mal uso que haga el usufructuario de la cosa
usufructuada (piso, deI)arl:amentOS vivienda o local); empero, si el abu-
so es grave, €l propietano puede pedir que se le ponga en posesidn de
los bienes, obligindose bajo fisnza, a pagar anualmente al usufructuario
el producto liquido de los mismos, por el tiempo que dure el usufructo, deduo-
ciendo el premio de administracién que el Juez le acuerde. En fin, termi-
nado el usufructo, los contratos que respecto a €l haya celebrado el usufruc-
tuario, no obligan al nudo propietario, y éste entrara en posesion de la cosa,

58



sin que contra €l tengan derechos los que contrataron con el usufructuario,

para pedirle la indemmizacidén por la resolucion de sus contratos, m por las es-

tipulaciones de éstos, que sélo pueden hacer valer contra el usufructuario v

%13 ll'jerederos, salvo Jo dispuesto en el articulo 388 del propio Ordenamiento
vl

USO Y HABITACION.—

I.a nota caracteristica que distingue el uso del usufructo, es la limitacidon
del goce atribuide al titular; econémicamente sirve para conferir a alguien un
goce proporcionado a sus necesidades sin ser sustraidas al propietario las de-
mas utilidades de la cosa.  Es pues, como aquél un derecho real sobre cosa
ajena, en virtud del cual el titular ticne facultad de usar de ella v de percibir
sus frutos para subvenir a sus necestdades y a las de su familia. Cuando ¢l
usO recae en una casa-halatacién (caso normal dentro de nuesiro sistema es-
pecial de propiedad y condominia), toma ¢l nombre y adopta la figura espe-
cial de derecho de habitacién, derecho que confiere al titnlar la facultad de
habitar en ella con sn familia. * E] uso —preceptia el articulo 1046 del Co-
digo Civil—, da derecho para percibir de los frutos de una cosa ajena los que
basten a las necesidades del usuarie y de su familia, aunque esta anmente”.
Y en el articulo 1047: “ La habitacion da, a quien tiene este derecho, la facul-
tad de ocupar gratuitamente, en casa ajena, las piczas necesarias para si
y para las personas de su farnilia™.

Con las oportunas limitaciﬂnes impuestas al mas restringido contenido
economico, puede repetirse aqui para el uso y la habitacidon cuanto se dijo
del usufructo. “las disposiciones establecidas para el usufructo son apli-
cables a los derechos de uso y habitacidn, en cuante no se opongan a lo orde-
nado en el presente capitulo” (articulo 1050 del Codigo Civil).

Asi, estos derechos pueden censtituirse por acto voluntario, mediante <1
aproplado acto juridico, pudiendo’ adquirirse ademds por prescripeion; sin
embargo, entre las causas de adguisicién no figura la Ley, pues por derecho,
el uso y la habitacién no se atribuyen a nadie. Por otra parte, el usuario y
el que tiene derecho de habitacidon en un edificio, no pueden cnajenar, gravar
ni arrendar en todo ni en parte su derecho a otro, ni estos derechos pueden
ser embargados por sus acreedores (Articulo 1048 del Ordenamiento Civil).
En cuanto a los derechos vy obligaciones del usuario v del que tiene el goce
de habitacién, como en el caso del usutrucic, se arreglaran por los titulos res-
pectivos v, en su defecto por las disposiciones contenidas en el capitulo res-
pective del Cédigo Civil.

De lo expuesto, y antes de dar por terminado e] presente apartado, quere-
mos hacer notar que en nuestro caso, dentro del régimen especial de propie-
dad y condominig, es procedente sin dificultades el derecho de habitacidn
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(pudiendo el titular de alguna de las fracciones en que se encuentre dividido
el edificio, conceder dicho derecho a una o varias personas), mientras que cl
derecho de uso, practicamente lo consideramos inoperante, ya que seria en
verdad muy dlf[Cll el que algin titular de pisos, departamentos, viviendas o
locales concediera el uso de Tos mismos para percibir los frutos que de ellos
s¢ produjeran — minimos, por no decir ningunos, dentro del régimen espe-
cial—, en aquella cantidad que fuese necesana para satisfacer las necesidades
del usuario y su familia.

ARRENDAMIENTO.—

De conformidad con el repetido articulo 9o. de la Ley especial, ¢l ducfio
de un piso, departamento, vivienda o local puede arrendarlo a quien crea
conveniente, siempre que no haya un cambio de destino del departamento, que
proh:he el articulo 13 de la misma Ley. El contrato de arrendamiento se
regira por las reglas del Derecho comin, v las relaciones entre propictario e
inqulino, en términos generales no diferirdn de las usuales.

Sin embargo, dada la vbicacidn del piso, departamento, vivienda o local
arrendados, existen algunas circunstancias especiales, en relacién a los derechos
y deberes del arrendatario v del arrendador. En primer lugar, ¢l derecho de
uso del inquilino tendrd las mismas restricciones que ¢l derecho de propiedad
de quien se lo arrendd, v come ya hemos visto, se encuentran consignadas
en la Ley, en la escritura constitutiva del régimen y en el Reglamento de Con-
dominio y Administracién del edificio. Esto no es sino el resultado logico
del origen de los derechos de uso del inguilino, pues ¢stos provienen de la
transmision que de sus propios dercchos de uso le hace el arrendador (articulo
2292 del Cédigo Civil), y es claro que ¢éste no puede transmitirle mas facul-
tades que las que ¢l mismo tiene. ( Precmamente €] articulo 21 de la Ley
decl Estado de Morelos ordena que: “ Todo contrato de arrendamiento que
se celebre respecto a un piso, departamento, vivienda o local, sujetos al ré-
gimen de condominic, deberd incluir la obligacién del arrendatario de acatar
el Reglamento de Condominio y Administracion de] edificio resl)ectwo agre-
gandose un ejemplar de dicho Reglamento a cada contrato™ ).

En cuanto a los deberes del arrendador hacia las cargas gencrales del edi-
ficio, ¢stas subsisten integramente a través del arrendammento y, por consi-
guiente, el propietario esta obligado a reparar v mantener en perfecto estado
s piso, departamento, vivienda o local.

Por lo que se refiere a responsabilidades, el arrendatario estara cbligado

a responder por la violacién de las normas de convivencia u otras de indole
Crlmmal debido a lo personalisimo que es la accién penal; pero el propietario
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serd responsable, como individuo nico reconocide por el Consejo de Propie-
tarios, de las perturbaciones que el inquilino pueda producir respecto al de-
reche de los demais, que no constituya responsabilidad penal. A este res-
pecto, las mejores normas deben constar en el Reglamento de Condominio y
Administracion.

En fin, el contrato de arrendamiento tiene que pactarse a base de que
el arrendatario va a respetar ¢l destino dado al piso, departamento, vivienda
o local respectivo, y que su comportamiento se ajustara a las normas de con-
vivencia no perjudicando, por ningtn motivo, €]l libre ejercicio de los derechos
de los demas.

CRAVAMENES.—

De conformidad con el multicitado articalo 90. de la Ley de Propiedad
y Condominio del Estado, “El propietario de un piso, dePartamento, vivienda
o local podra usar, gozar y disponer de él libremente. ..”; de esta disposicién
se desprende la facultad que tienen los propietarios de gravar su derecho
sobre las unidades mencionadas, ya que dentro de las facultades de disposicién,
se encuadra la de gravar los derechos correspondientes por los titulares de
las mismas. Esta afirmacion se encuentra confirmada en cl articulo 17 del
mismo Ordenamiento especial, al decir:

“ El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes sera pro-
porcional al valor gue represente su parte privativa en relacidn del valor
total del inmueble y serd inseparable del derecho de propiedad exclu-
siva, cuyo uso o goce permita y facilite, por lo que s6lo podrin enajenarse,
gravarse o ser embargados esos derechos conjuntamente.”

Sin embargo, atin cuando en términos generales se habla de la facultad de
los propictarios para gravar sus unidades en particular, cabe observar que di-
cha facultad en nuestro caso, se reduce sélo a la hipoteca y al fideicomiso en
garantia, pues las demas formas no son aplicables al presente caso, en donde
el objeto o materia de la misma, cera un bien inmueble, o derechos reales so-
bre inmucbles.

La Hipoteca:—

La hipoteca, segiin nuestro Codigo Civil “es una garantia real constituida
sobre bienes que no se entregan al acreedor, v que da derecho a éste, en caso
de incumplimiento de la obligacion garantizada a ser pagado con el valor de
los bienes, en el grado de preferencia establecido por 1a Ley.”

Expuesto lo anterior, vamos a dedicarnos a estudiar la regulacién que
ofrece la Ley especial del Estado para la constitucion de créditos hipotecarios
dentro del régimen de propiedad v condominio.
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La posibilidad de hipotecar todo el edificio sometido al régimen especial
—en su conjunto—, no esta prevista de manera expresa en nucstra Ley de pro-
piedad y condominio, puecs ésta no contiene precepto alguno en tal sentido
como lo hacen la mayoria de las legislaciones que regulan esta materia —como
la Argentina, la Cuabana, la Espaifiola, la del Distrito Federal, etc.—; y aunque
podria creerse a través de la interpretacion de algunas de las disposiciones de
la Ley, en la existencia de esa posibilidad, alegandose que si por una parte
el articulo 90. faculta a los distintos propietarios para gravar sus diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales, v por otra, el articulo 17, que dice
gue el derecho de cada propictario sobre los elementos comunes serid inse-
parable.del derecho de propiedad exclusiva, por lo que sélo podran enajenar-
se, gravarse o ser embargados coniuntamente, no hay imposibilidad para que,
mediante el acuerdo unanime de los propietarios, pudiera hipotecarse el eds-
ficio en su conjunto, pensamos que nucstra lLey especial, rompiendo con
los moldes generalizados al respecto, prohibe la hipoteca de los edificios some-
tidos al régimen de propiedad y coundominio, aunque permite se graven los
pisos, departamentos, viviendas o locales en particular, junto con la parte pro-

porcional que sobre los bienes o servicios comunes, corresponde a cada pro-
pietano.

En nuestro concepto, nuestra Ley no admite interpretacién en contrario;
el articulo 12 es terminante al respecto: “Los graviamenes serdn divisibles
entre los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales. Cada uno de
los propictarios, respoudera sélo del gravamen que corresponda a su propiedad.
Toda clausula que establezca solidaridad de los propietarios para responder
de un gravamen, se tendrd por no puesta”,

Notese que el ultimo parrafo del articulo antervior confirma nuestra idea,
es decir, la prohibiciéon para constituir un gravimen hipotecario sobre el edifi-
cig en su conjunto. Y es mas, creemos que de su examen pueden obtenerse
las solucicnes a los diferentes problemas que en otras legislaciones se plan-
tean. Asi, qué sucederia, en el caso de que el propietario de un edificio cons-
tituya sobre éste un graviamen hipotecario, y con posterioridad establezca sobre
el mismo el régimen especial de propiedad v condominio?  (problema que

plantea la hipoteca constituida con anterioridad a la organizacién del régimen
en estudio).

Al respecto, Jestis Bugueda l.anzas sostiene lo siguiente: “ para que se
distribuya el crédito hipotecario entre los distintos apartamentos, serd necesa-
rio que lo acuerden voluntariamente el acreedor y todos los titulares. No ve-
rificandose esta distribucién podra repetir el acreedor por la totalidad de la
suma garantizada contra cualquicra de los apartamentos o contra todos a la
vez, pero tendrid que iniciar el procedimiente para su cobro, dirigiendo la
accién simultaneamente contra todos los titulares de los apartamentos gue
estén gravados. I.a misma regulacién se aplica cuando se divide la finca in-
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dividual hipotecada en dos o mas, pues en ¢! fondo las sitaaciones son and-
logas. En ambas se varia la integridad del inmueble que garantiza el cumpli-
miento del crédito y sélo mediante el consentimiento del acreedor puede afec-
tarle el nuevo estado que se produce con la divisidén en un caso, o ¢l estable-
cimiento de la horizontalidad, en el otro.

“ Ademas, no se puede ignorar la trascendencia originada en €l Registro
al nacer nuevas entidades hipotecarias. Fllo explica, que si bien el crédito
no se distribuye, en la realidad juridica ya no existe la finca que aseguraba el
pago de la deuda en las condiciones previstas al contemplarse ¢sta, y 1a respon-
sabilidad solidaria de las nuevas es la solucién mas adecuada, responsabilidad
de naturaleza real, ya que afecta a las cosas con independencia de sus titulares,
convirtiéndose éstos en sujetos pasivos, al relacionarse con el inmueble res-
ponsable.

“Una particularidad establece la Ley-Decreto al establecer el deber del
acreedor a dirigir la accidén simultinea contra todos los titulares de los apar-
tamentos gravados, eliminando la facultad que el articulo 1144 del Cédigo
Civil concede, cnando permite que se demande indistintamente, a cualquiera
de los deudores solidarios por el pago total de la deuda.

“Es interesante analizar ¢l hecho de que los dnicos responsables al cum-
plimiento del crédito hipotecario son los titulares de los apartamentos que es-
tén gravados. Dos interpretaciones pueden derivarse con tales paiabras: una,
que la hipoteca de la finca parcelada cubicamente puede conceptuarse sin la
necesidad de la concurrencia de todos los propietarios, en cuyo caso, sélo afec-
tara a los apartamentos de los duefios que lo hubteran convenido. No la cree-
mos légica, en primer término, porque cuando se constituye la hipoteca, el
mmueble no se encuentra sometido a la horizontalidad, lo que se traduce, o
bien en un condominio ordinario, en cuve caso los actos de disposicién habran
de adoptarse por todos los participes, © bien en un objcto singular de propie-
dad, con un titular tnico, quedande entonces afectado integramente. Por
otra parte, no es posible hablar todavia de titulares de apartamentos.

“La segunda, consiste en evitar la extension hipotecaria a los nuevos
apartamentos que se construyan con posterioridad a la constitucién del gra-
vaimen. Se compagina con la naturaleza del dominio exclusive gque recae
sobre cada piso y el caricter principal que le confiere Ia Ley. De esta forma,
se respetan los principios registrales que prohiben gravar bienes ajenos, y que
condicionan la referida extensién a la cunalidad de accesonio de los hienes gue
forman parte del principal hipotecado.” (i)

En nuestra legislacién, como hemos observado, la situacion es diferen-

(i): Jesiis Bugueda Lanzas, “La Propiedad Horizonml”; Cultural, S. A., La Habana, Cuba; 1954,
pp. 70 ¥ ss.
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te: para la solucién de los problemas que se ponen de relieve en el parrafo
arriba transcrito, bastara con acudir al articulo 1Z de nuestra Ley de propiedad
y condominio:— “Los gravamenes serdn divisibles. .. cada uno de los propie-
tarios respondera sole del gravamen que corresponda a su propiedad...”,
v al articulo 2885 de nuestro Cédigo Civil:— “Cuando una finca hlpotecada su-
ceplible de ser fraccionada convenientemnente se divida, se repartird equita-
tivamente el gravamen hipotecario entre las fracciones. . .”

En apoyo de esta opinidn, el Lic. Manuel Borja Martinez expresa: “pue-
de muy bien acontecer que un edificio hipotecado, reuniendo todos los re-
quisitos que exige el articulo 951 del Cédigo Civil ¥ su Ley reglamentaria, sea
sometido por su propictarto ¢ propietanios al régimen de propiedad y condo-
minio,

“Como es bien sabido, nuestro Cdédigo vigente, a diferencia de los cadi-
gos anteriores, admite la divisibilidad de 1a hipoteca en cuanto a los bienes
gravados, al preceptuar en su articulo 2913:- “Cuandeo una finca hipotecada sus-
ceptible de ser fraccionada convenientemente se divida, se repartird equita-
tivamente ¢l gravamen hipotecario entre las fracciones. Al efecto, se pon-
dran de acuerdo el duefio de la Linca v ¢l acreedor hipotecario, v si no se con-
sigwiere es¢ acuerdo, la dlstnbucmn del gravamen se hard por decisién judi-
cial, previa audiencia de peritos.” Este articulo nos parece perfectamente
aphcable al caso que nos ocupa —continta el citado Borja Martinez—: en el
supuesto que hernos imaginado, el acreedor hipotecario se vera obligado a
dividir el gravamen proporcionalmente entre todos los departamentos, y para
esta divisién puede muy bien servir de base el valor, que por mandato expre-
so de la Ley {articulo 20. inciso c), ha de atribuirse a cada departamento™ (i).

La Ley del Distrite Federal sobre el régimen de condominio confirma
expresamente en la primera parte de su articulo 45 esta posibilidad de division,
agregando en su segunda parte, que los gravamenes son divisibles “bien sea
porque dichos gravimenes se adquieran por el constructor, el consorcio de
propietarios, o los propietarios en lo individual.”

Consecuentes con todo lo anterior, cabe afirmar que ¢l propietario de
un edificio, puede gravario hlpotecanamente en su totalidad (caso ordinario
de hlpoteca sobre un inmucble); que puede también dicho propietario some-
ter con posterioridad el edificio al régimen especial de propiedad y condomi-
nio, pero en este caso, la hipoteca no subsistira sobre todo el edificio conside-
rado como una sola unidad, sino gue se dividira entre los diferentes pisos,
departamentos, viviendas o locales en que el inmueble se fraccione; en fin,
gue la division de la hipoteca se hace en proporcién al valor de cada piso, de-
partamento, vivienda o local en relacion con la totalidad del inmueble; (es de-

(i): Manuel Borja Martinez, Op. cit. pp. 148 y ss.
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cir, el gravimen que tecaiga sobre cada una de las unidades en particular, sera
proporcional al valor que éstas representen dentro del edificio).

A pesar de lo dicho, volvemos a preguntar: ;seria posible el que se cons-
tituyese una hipoteca sobie todo un edificie sometido al régimen especial de
propiedad y condominio, cuando al efecto haya mediade consentimiento una-
nime de los propictarios del misimno? (problema que plantea la hipoteca cons-
tituida con postenoridad al régimen especial).

Como en lineas anteriores esbozidbamos, esta posibilidad no puede darse
en nuestra legislacion, pues nuevamente vendria a impedirla el articulo 12 de
la ley especial ya transcrito; atn cuando mediara consentimiento de todos v ca-
da uno de los diferentes propietarios para afectar con un gravamen hipotecario
el edificio en su unidad, al cumplimiento de una obligacion, la hipoteca no
Tecaeria sobre todo ¢l edificio, sino sobre cada uno de los pisos, departamen-
tos, viviendas o locales en lo particular; cada una de estas unidades, estaria
garantizando una parte del crédito total, en forma determinada.

Orlandoe Goamez Gil (i), sobre este punto, nos explica: “Consideremos
ahora el caso en que la constitucién de los créditos hipotecarios haya side
con posterioridad al sometimiento del edificio al régimen de la horizontalidad,
supuesto que se produce cuando todos los titulares acuerdan hipotecar la to-
talidad del inmueble, pero como el edificio estd integrado por diversos fincas
auténomas, que son los apartamentos, estaremos frente a una hipoteca que
recae sobre varias fincas. En este caso, v de acuerdo con el articulo 90. de la
Ley-Decreto 407, se hara la distribucion de los créditos en la forma a que
se reficre el articulo 119 de la Ley Hipotecaria, entre los apartamentos gra-
vados que estuvieren ya construidos. Cuando se hipotequen varias fincas
para garantizar un sclo crédito —segin lo dispone ese precepto de la Ley
Hipotecaria—, el valor de éste se distribuira entre las varias fincas, siendo
completamente obligatorio que se determine la cantidad o parte del gravamen
por la que habra de responder individualmente cada una de ellas. Este con-
venio para la distribucién, podra hacerse de dos maneras: o por expresa volun-
tad de las partes, o por mandato ijudicial.

“Cada una de las fineas hipotecadas —que seran los apartamentos—, res-
ponderd Gnica y exclusivamente por la cantidad que se le hava asignada en
la distribucidén, mas los intereses correspondientes. Pero como puede ser poe-
sible que la hipoteca no alcance a cubrir el crédito, el articulo 121 de la Lev
Hipotecaria establece que ¢l acreedor puede repelir por la diferencia contra
las demas fincas hipotecadas que conserve el deudor en su poder; pero sin
prelacion en cuanto a dicha diferencia, sobre los que después de inscrita la
hipoteca, hayan adquirido algin derecho real en las mismas fincas.”

(i}: Orlando Gémez Gil, “La Propiedad Horizental en Cuba”, Op. cit. p. 135.
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Antes de poner punto final al presente apartado, creemos conveniente
apuntar un problema que expone el Lic. Rogerio Pacheco (citado por el Lic.
Manuel Borja Martinez) pues estimamos es un caso que puede con frecuencia
presentarse y significar diticultades en su resolucién.  “Supongamos —dice el
Iic. Pacheco—, que al constituir el propietario de un piso hipoteca sobre el
mismo, comprendié por su voluntad y quedé comprendido por mandato de
la Ley, su derecho de copropiedad sobre los biencs comunes, cntre los cuiles
se encuentra un ‘patio solar.)

“Mas tarde, los condéminos en asamblea de prepietarios resuelven, re-
formando la escritura constitutiva, el Reglamento, ctc., vender a tercera per-
sona ese patio solar y repartirse su valor proporcionalmente a sus derechos.
Puede el propietario del piso o todos los propietarios, constrefiir al acreedor
hipotecario para que cancele el gravamen mediante un pago proporcional?,
;0 por el contrario, el gravamen se extingue por lo que respecta a ese patio
solar?.

“Cuando la hipoteca se constituyé habia un bien individualmente deter-
minado y derechos reales sobre bienes colectivos, entre ellos el patio solar;
cuando se trata de vender éste, se individualiza, pasando a ser un bien que
‘pertenece pro-indiviso a varias personas’ y en el cudl, el deudor hipotecario
representa un derecho sobre una parte alicuota, surgiendo en consecuencia
el derecho de éste de pedir que se reparta equitativamente el gravamen so-
bre los dos derechos reales de propiedad individualizados y sobre los cuiles
puede disponer como propietario absoluto y ademas, facultado para pagar
la parte proporcional a ese derecho de copropiedad sobre cl patio solar, para
obtener la cancelacién de la hipoteca que lo “grava™.

Transcrito el pensamiento del Lic. Pacheco, por nuestra parte obtenemos
del mismo las siguientes conclusiones que estimamos aplicables dentro de
nuestra legislacién: cuando se hipoteca un piso, departamento, vivicnda o
local, por ese solo hecho quedan comprendidos dentro del gravamen los dere-
chos proporcionales que el deudor hipotecario tenga sobre los bienes o ser-
vicios comunes, que por ser accesorios del bien principal, siguen necesariamen-
te la suerte de éste. En el caso de que con posterioridad uno de esos bienes
o servicios comunes —el patio solar en el ejemplo transcrito—, se resuelva,
por el acuerdo con los propietarios, enajenarlo a una tercera persona, la cosa
debera trasmitirse libre de todo gravamen, a menos, claro esta, que el tercero
adquirente accediese a recibir el bien sujeto a dicho gravamen. En el primer
caso, el bien quedaria libre del gravamen hipotecario, mediante el empleo de
cualquiera de los siguientes procedimientos: como se ha convertido ya en
un bien determinado, particular, sobre el que los diferentes propietarios tie-
nen un derecho a una parte alicuota del mismo — independientemente del
derecho proporcional que les correspondiera en virtud del régimen de pro-
piedad v condominio—, el deudor hipotecario, en este caso podria pagar la par-
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te proporcional a ese derecho de copropiedad, para obtencr la cancelaciéon de
la hipoteca que lo grave, o bien, podria realizar una substitucién de los bic-
nes hipotecados (esto es, gravar otros bienes para liberar el patio solar quc
hemos mencionado); en fin, en ¢l supuesto de que el piso, departamento, vi-
vienda o local garantizaran con desahogo el crédito contituido, exigir que se
sefialara este bien como el que respondiera por la obligacién correspondiente,
liberandose el patio solar por haber exceso o demasia en la garantia ofrecida.

Como una altima observacién, diremos que en los casos en que un ele-
mento o servicio comun pasase por acuerdo de la Asamblea en propiedad
a una tercera persona, ¢sta, por el simple hecho de la adquisicidéin de la cosa,
no entraria a tormar parte del grupo de propietarios sometidos al régimen de
propiedad y condominio; es decir, salvo que otra cosa se conviniese, 0 que
de la naturaleza misma del bien se desprendiese lo contrario, el nuevo duefio
no vendria a formar parte del coasorcio de propietarios existente dentro del
régimen de propiedad y condominio; sino que en principio, su derecho sobre
aquélla quedaria excluido del régimen especial existente, y por lo mismo,
regido por las disposiciones ordinarias contenidas en el Cadigo Civil.

______ 3
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la hipoteca de los distintos pisos, departamentos, viviendas o locales en par-
ticular. Cabe hacer hincapié, sin embargo, que muchos de los comentarios
que en lineas anteriores se hicieron, son también aplicables al presente caso,
aunque es de admitirse también, que ahora se presentaran situaciones espe-
ciales, las que estimamos conveniente estudiar con detenciéon.

Previamente al estudio que nos proponemos, queremos aclarar que en
este punto, el problema de la hipoteca sobre plSOS, departamentos, viviendas
o lJocales lo trataremos exclusivamente en relacion con el régimen de propie-
dad y condominio, pues bien pudiera darse el caso de que ¢l gravamen hipo-
tecaric recayese sobre un piso, departamento, vivienda o local, de un edificio
no construido (esto es, respecto de pisos, departamentos, viviendas o locales
en construccién o merarnente provectados ); pero entonces esta situacion no
estaria ya regida por las nonnas especiales de nuestra Ley de Propiedad y Con-
dominio, sino que caeria dentro del campo de Ia hipoteca ordinaria, tal y
como la regula nuestro Cddigo Civil.  Sin embargo, pasemos ahora al estudio
del problema que primeramente hemos senalado.

“El propictaric de un piso, departamento, vivienda o local, — apunta
Manuel Borja Martinez en su multicitada obra—, haciendo uso de su derecho,
puede libremente hipotecarlos separadamente del resto del edificio; en dicha
hipoteca quedaran comprendidos, sin que sea necesario e:(phcarlo especial-
mente, sus derechos sobre las partes comunes, que son anexos inseparables de
su derecho de propiedad {articulo 16, Za. parte). Asi lo dispone la segunda
parte del articulo 20 de nuestra Lev de la Materia; esta disposicién no es sino
la aplicacién a la propiedad horizontal del principio general contenido en
la fraccién T del articulo 2896 del Cddigo Civil, que preceptiia que la hipote-
ca se extiende aunque no se exprese a las accesiones naturales del bien hipo-
tecado. La garantia del acreedor es por efecio de estas disposiciones, amplia
¥ tan segura “como la del que ha colocado su dineroc en cualquier otra clase
de bienes raices.”

Mientras el edificio de que se trate exista materialmente —afirma Hernan
Racciatti—, y con él, el apartamento o piso gravado, no presenta al acreedor
dificultad alguna que difiera de las que puedan surgir del gravamen de bic-
nes inmuebles en general. Si el deudor no cumple, ejecutara la garantia
ejerciendo su derecho sobre €l precio de venta de la fraccién afectada con sus
accesorios. E] estado fisico en que puede encontrarse el inmueble cuando
se grava no es igual en todos los casos, pues varia del mero proyecto no rea-
lizado, hasta la materializacién de la obra construida. Las reglas que crdenan
las distintas situaciones varian también segin el caso.

Esta opinidn, unida a la que en parrafos anteriores transcribimos, del Lic.
Borja Martinez, en nuestro concepto es valida también en nuestra ]eglslauon,
la que consigna en igual forma los d1st ntos aspectos que sefala el autor ul-
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DIiFEREMTE S
timamente citado. De los articulos 8o., 90., v 100., de 1a Ley de Pragiedad
y Condominio del Estado, se desprende el dominio exclusivo de los disti
pisos, departamentos, viviendas o locales en favor de los distintos propietarios,
dentro del gue se encnentra, como ya lo hemos expresado, la facultad de gra-
var dicha parte privativa; asimismo, el articulo 17 del mismo Ordenamiento
(equivalente al articulo 16, 2a. parte de la Ley del Distrito Federal), precep-
tiaa, que al gravarse la parte privativa, se gravaran también los derechos pro-
porcionales que se tengan sobre los bienes comunes, por ser éstos inseparables
del derecho de propicdad sobre las diferentes unidades exclusivas. Por dlti-
mo, nuestro articnlo 2788, fraccion 1 del Cdoddigo Civil (equivalente al articu-
lo 2896, fraccidn [ del Cadige Civil del Distrite Federal), admite también
€l principio general de que la hipoteca se extiende, aunque no se exprese, a las
accesiones naturales del bien lmpotecado.

Del contenido de las disposiciones anteriores, concluimos afirmmando la
posibilidad de gravar con hipoteca los diferentes pisos, departamentos, vi-
viendas o locales en particular, como unidades independientes, asi como, la
extensién que dicho gravamen tendri, es decir, gue comprendera tanto la 1ni-
dad en si misma como el derecho proporcional sobre las partes o servicios
comunes.

Sin embargo, v esto es esencial, no aceptamos ¢l que ¢l estado fisico en
que pueda ecncontrarse el inmueble cuando se grava, sea motivo para consi-
derar la aparicion de supuestos diferentes, pues nuestra Ley especial, termi-
nante en este aspecto, no hace distincidén entre los casos de edificios mera-
mente proyectados, en construccidén o construidos, como lo hacen algunas
legislaciones (Vgr.: [a Cubana, la Chilena, la Colombiana, 1a del Distrito Fe-
deral, etc.). Pero, siendo este un problema para nosotros de gran trascen-
dencia, maxime cuando nuestra Ley rompe en definitiva con el marco acep-
tado en muchas de las legislaciones sobre la materia, creemos conveniente
exponer los puntos de vista sobre dichos supuestos, aunque repetimos, sola-
mente como via de explicacion.

Dice Jesus Bugueda Lanzas: “Fan los casos de transmisién ¢ gravamen
de un apartamento provectado y no comenzado a fabricar, se entenderi adqui-
rida- por el nuevo titular o gravada en ia participacion que corresponde al trans-
mitente, o en su caso, al deudor, en los elementos comunes del edificio en
proyecto y el derecho que tenga a que se construya el apartamento, subrogan-
dose el adquirente en el lugar v grado de aquél.

“Mucho se habia discutido sobre la posibilidad de hipotecar el aparta-
mmente no construido todavia. Jerénimo Gonzilez, de acuerdo con los pre-
ccptos de la Ley espaiiola de 26 de Octubre de 1939, considera factible Ia
hipoteca potencial sobre los apartamentos meramente proyectados, en cuyo ca-
so le otorga al acreedor la facultad de vigilar la reahizacién del proyecto, sien-
co potestativo en el adjudicatario, si los bienes se remataran, continuar ¢ no
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las obras empezadas. Roca Sastre por el contrario, niega tal posi&ilidad,
dados los términos de la reforma hipotecaria espafiola de 1944 vy ; las
que requieren para la constitucidn valida de la hipoteca sobre la finca particu-
lar, que ésta se encuentre inscrita en folio separado del de la finca matriz. Y
como el asiento 1egistral no puede verificarse mientras no comiencen las obras
de construcciéon de los apartamentos, ¢l aserto que afirma es logico. Dicho
autor trata de reforzar su tesis, estimando que la hipotecabilidad de la cosa
futura no estaba permitida por la legislacién anterior, lo que ya no implica
igual claridad, pues a nuestro entender interpreta con excesiva amplitud el
numero 2 del articulo 1857 del Cédigo Civil, que exige que la cosa pertenezca
en propiedad al que la hipoteca; estimando que dicha pertenencia debe ser
de presente y no de futuro.”

Y continda Bugueda Lanzas: “la naturalezs juridica del derecho de
hipoteca, considerada segiin Gierke como una responsabilidad © intra rem;’ que
Marcadé estima un ‘usus at rem,” permite concebir €l gravamen de un de-
recho con positiva efectividad real, como es el derecho a la construccién, sin
que se confunda con el patrimeoino personal del otorgante, puesto que la
individualidad de aquélla se va matenalizando sucesivamente hasta llegar a
la plena culminaciéon cuando termina de fabricarse el apartamento. La hipo-
teca potencial se resuelve estimando que no se grava el piso futuro, sino sdlo
el proyecto presente; en esa forma la hipoteca, drecho real, toma como base
una situacién de hecho con verdadero contenido patrimonial: *la accién con-
tra el vendedor y el contratista; los planos y estudios técnicos realizados; la
participacion correspondiente al terreno. etc.”

“La Ley-Decreto 407 de 1952, supera en este sentido a la legislacion es-
pafiola, ya que resuelve la inscripcién de las fincas particulares con indepen-
dencia de la posibilidad de gravar los apartamentos proyectados, mediante una
cficaz organizacién del doble registro de los bienes inmuebles parcelados ci-
bicamente; y evita las dudas al permitirse hipotecar, no la cosa futura, sino
el derecho a la misma, cuyo contenido patrimonial evidente ahuyenta los te--
mores que ocasiona confundir la materializacidon del dereche del acreedor con
su efectividad juridica, introduciende anomalias que en buena técnica no de-
ben producirse. FEs por ello que la hipoteca no recae sobre el apartamento
proyectado, en cuyo caso tendriamos que esperar a su actualidad para ser com-
prendido en la garantia crediticia, sino que afecta el derecho del titular gra-
vado a que se le construya el referido apartamento, Io que hace posible que
el acreedor dirija su accién para que efectivamente se fabrigue el mismo. El
derecho a la construccién es una cosa presente, y por lo tanto, retne todas las
caracteristicas para ser hipotecado. Los gravamenes en tal caso, se inscribirdn
en el folio correspondiente a la finca matriz, trasladandose a 1a filial, tan pron-
to ésta abra su registro particular”. (i}

(i): Jesiis Bugueda Lanzas, Op. cit. pp. 65 y ss.
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Por su parte, €l Lic. Manucl Borja Martincz considera como sumamen-
te debatida en la doctrina v de un gran interés puicticn, esta cuestion —ces de-
cir, saber si puede constituirse validamente una hipoteca sobre un departa-
mento meramente provectado—.

lLa Ley belga de 1924 —apunta este nltimo autor—, primera que regla-
mentd la propiedad horizontal en forma extensa, permite en su articulo 5o,
correspondiente al 45 bis de la Ley Hipotecaria, la hipoteca sobre construc-
ciones meramente proyectadas, con tal que el que constituya la hipoteca ten-
ga “‘un derecho actual que le permita counstruir en su provecho.” (Articulo
45 bis ‘Loi du 8 juillet 1824, art. 50.: L'hypoteque peut etre constitueé sur
des batiments dont la construction est comencé, ou meme senlement projetes,
pouvu que celui qui conferé 'hypoteque ait un droit actual lni permettant de
construire a son profit). -

Segin la exposicién de Julliot v Poirier, apenas votada la Ley surgieron
dificultades para su aplicacion; el profesor Schiks, de la Universidad de Lo-
baina, en el niimero 38 de Agosto de 1924 de la Revue Practique Du Notariat
Belge sostiene que las palabras * Derecho actual que le permita construir,”
comprende todo derecho actual de construccién, sin que sea necesario que cse
derecho sea un derecho real rsultante de un acto inscrito.  Exigir este requisi-
to, segin el punto de vista de Schiks, seria adicionar el texto.

Esta dltima opinién encuentra un fundamento en los trabajos prepara-
torios de la Leyv. Van Dievoet, en su relacidn a la Comisién Permanente de
Justicia, aceptaba que el derecho del constructor seria generalmente un dere-
cho de copropiedad, pero agregando, que no era indispensable que asi fuera:
“la Ley declara, es verdad, en sus articulos, que las cosas que sirven al uso de
todos se reputan como diferentes y nada impide gue el sueclo pertenezca a
otros que no sean los futuros propietarios de pisos. En los términos de la
uuneva disposicion los que deseen podran constituir hipoteca, aiin cuando no
sean propictarios del terreno, con tal que posean actualmente el derecho de
construir a su provecho”. La opiniéon de Van Dievoet, fue aceptada por la
Comision de la Camara de Representantes, porque se estimaba, de acuerdo
con su relator, que atGn en este caso no puede oponerse a la operacidn del ar-
ticulo 78, parrafo 2o, actual de la Ley hipotecaria (que prohibe la hipoteca
de bienes futuros).

En contra de estas opiniones se ha pronunciado Oswald Cambron, en sn
Tratado de la Copropiedad por Departamentos (p. 231); para €1 “la expre-
siéon derecho actual, de que habla el articulo 50., no puede entenderse mas
gue como un derecho de copropiedad sobre el suclo, permitiéndole asi cons-
truir al propietario”. Basa Cambron sus opiniones en las disposiciones de
la Lev belga de 10 de Enero de 1924 sobre el derecho de superficie, v en la
opinidn a este respecto de Ia Comisién del Senado. Sera frecuente que el
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propictario de un piso, o por mejor decirlo, dz un futuro piso, tenga necesidad
de obtener un crédito v de pedir prestado un capital, en vista, precisamente,
de contribuir a la construccion de una casa de la que va a poseer una fraccién
—agrega el jurista citado-—; pero, ;tenia bajo el imperio de la Legislacion bel-
ga anierior a la Ley de 8 de Julio de 1924, la facultad de dar como garantia de
tal préstamo la parte del inmueble que se propone construir? En opimén de
Vauthier, hubiera sido necesario responder afirmativamente a esta cuestion,
“con la condicidén de que el que pide prestado, sea, en €l momento del prés-
tamo, copropietario del suelo sobre €l que la casa debe erigirse.”” Y Cambron
concluye, que el derecho actual de que habla el articulo 50. de la Ley de 1924,
debe resultar de un acto inscrito, en cuya falta no puede ser opuesto a los ter-
ceros que hava contratado sin fraude.

La experiencia de los belgas condujo a 11 Sociedad Francesa de Estudios
Legislativos, a redactar su texto en forma un poco distinta; asi, el articulo 2118
del Cédigo Civil Francés fué complementado en esta forma: “La hipoteca
pucde ser constituida sobre una parte de construccion en la que ésta estd me-
ramente proyectada, con tal de que ¢l suclo sea hipotecado al mismo tiempo,”
lo que no quiere decir que el propietario de la parte de construccién proyec-
tada deba ser propictario del terreno, sino que deberi llegado el caso, obtener
la cooperacién del propictario correspondiente para la constitucion de la hipo-
teca.

Este principio de la Ley belga de 8 de Julio de 1924 vy de la Sociedad
Francesa de Estudios Legislativos fué acogida por la Ley espanola de 26 de
Octubre de 1939, que adiciond el articulo 107 de la Ley Hipotecaria con
una nuecva fraccidén, quedando redactado en estos términos: Art. 107: “Po-
dran hipotecarse, pero con las restricciones que a continuacidén sc¢ expresan:
XI: los edificios y los pisos o partes determinadas de ellos, susceptibles de
aprovechamiento independiente cuya construcciéon esté terminada, comenza-
da o meramente proyectada, siempre que el constituyente de la hipoteca ten-
ga ya adquiridos debidamente sus derechos sobre ¢l solar o sobre el elemento
edificable resultante, alcanzando en su caso la hipoteca, a la copropiedad ane-
ja o inseparable sobre las partes comunes del edificio, expresadas en el pa-
rrafo primero del articulo 296 del Cédigo Civil.”

Don Jerémimo Gonzilez, después de encontrar un precedente de estas
hipotecas en “los articules 62 y sigmentes de]l Reglamento Hipotecario, que
penmiten la inscripeidén de los caminos de hierro, canales y demas obras pabli-
cas, v por consiguiente, su hipoteca, cuando solamente se conocen los pliegos
de condiciones generales, particulares v facultativas v los planos, cuadros o
presupuestos de la construccién, comenta en estos términos la nueva redz -
cion de la Ley Hipotecaria: “ cuando se trate de empresas constructoras
grandes edificios, con miltiples viviendas, los préstamos otorgados por los Ba
cos Hipotecarios, que vigilaran la realizacion dc los proyectos, y entregaran |
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cantldades paulatinamente y segiin los avances de la edificacién, se diferen-
ciaran muy poco en sus efectos de los corrientes que se otorgan ahora en Es-
pafia. Pero si la hipoteca es constituida por uno o varios de los interesados
como condueiios del solar o del futuro edificio, el adquirente o adjudicatarie
han de contentarse con una simple subrogacién en los derechos correspon-

dientes a los mismos en la comunidad prodiviso.”

Posteriormente, la Ley Hipotecaria de 1944 y 1946 suprimid ante la cen-
sura de los tratadistas, la posibilidad de hipotecar un departamento meramente
provectado; se entendié gque “ no tenia una base real sino la del derecho a
construir, cuva naturaleza real o personal es discutible.” Esta inmovacion

ha sido acogida favorablemente por la doctrina.

“En México —expresa el Lic. Borja Martinez—, ni ¢l nuevo articulo 951
del Cédigo Civil, ni su Ley reglamentaria de 2 de Diciembre de 1954, sc
ocupan expresamente de este problema, pero el articuio 60. de la Ley espe-
cial, admite tdcitamente la posibilidad de hipotecar un departamento mera-
mente proyectado, al considerar como ‘firme y aceptada’ la declaracién de
voluntad de quien se proponga construir un edificio, cuando el edificio y el
terreno por construir s¢ den en garantia real de un préstamo. Con base en este
articulo, puede afirmarse que en la legislacion del Distrito Federal existe el
mismo principio que en Ia Ley belga de 8 de Julio de 1924 y en la reforma
de 26 de Octubre de 1939 de la Ley Hipotecaria espanola. No obstante.
no existe entre nosotros €l problema referente a si el que hipoteca el depar-
tamento debe ser copropietario del terreno y si en caso de no serlo, es nece-
sario, para la validez de la hipoteca, la concurrencia del duefio de este y gue,
como lo hemos expuesto en lineas precedentes, ha dado lugar a tantos de-
bates en el extranjero, especialmente en la doctrina belga.

“En efecto, en primer lugar, s6lo puede constituir el régimen de pro-
piedad y condominio el que sea propictario del terreno; asi lo dispone expre-
samente el articulo 60. de nuestra Ley en consonancia con nuestra realidad
juridica, pues en nuestro medio son desconocidos los derechos superficiarios

tan difundidos en otros paiscs.

“Fn segundo lugar, el mismo articulo 6o. habla de que se den en ga-
rantia el terreno y el edificio, con lo que debe descartarse una vez mdas la
posibilidad de la hipoteca del departamento que no comprenda la del te-
rreno.  Esta disposicidén de nuestra Ley de propiedad horizontal, no es sino
la consagracidén expresa del principio de la fracciéom I'V del articulo 2896 de
nuestro Codigo civil, que establece que “la hipoteca se extiende aunque no
se exprese... 1V: a los nuevos edificios que ¢l propietario construya sobre
el terreno hipotecado y a los nuevos pisos que levante sobre los editicios hi-
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potecados.” Esto no significa 1a negacién del principio que antes hemos
aceptado —de que en la propiedad horizontal, el departamento es la cosa
principal, v los elementos comunes entre los que se encuentra el terreno, re-
presentan lo accesorio—; para que pueda aplicarse este principio es 1ndlspen—
sable a nuestro juicio, que exista ¢l departamento que se ha de considerar
como principal, pues el terreno no puede ser accesorio de algo que no
existe” {1.)

De la exposicion de los comentarios anteriores vemes ¢dmo el proble-
ina de la hipoteca constituida sobre pisos, departamentos, viviendas o lo-
cales en provecto ha sido reglamentada en las diversas legislaciones que se
mencionan, las dificultades que en cllas han surgido con motive del misino
v los medios que se han propuesto en cada caso para su solucion.

En lo que se refiere a la legislacién del Estado, podemos afirmar que
son aplicables sin dificultad, todas aquellas ideas que se contraponen, si se
quiere, a la aceptacion del gravanien hipotecario sobre unidades en proyecto.
Como ya hemos apuntado ¢n varias ocasioncs, si este principio lo quisiéra-
mos aplicar dentro de nuestra siutacidén especial de propiedad y condominio,
nos seria legalmente imposible, no valiendo aqui, como se afirma para el
Distrito Federal, que el propictario del futuro piso, departamento, vivienda
o local lo sea también del terreno. Independientemente de que esto ocu-
rriera, atun no tendria dentro de nuestro medio piena aplicaciéon el régimen
especial, ya que éste surtird sus efectos —como hemos dicho—, hasta en
tanto cuanto el edificio esté construido {cuando existan va los diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales, se cuente con la pluaralidad do
prcxple)tanos v en fin, se reunan los demas requisitos fijados por la Ley es-
peaal

De aqui que no estemos de acuerdo con el sisterna adoptade en la le-
gislacion del Distrito Federal, rechazando al mismo tiempo la opinién sus-
tentada por el Lic. Borja Martinez, €l que sostiene, como apuntibamos, que
es el propio articulo 6o. de la Ley espeaial el que admite tacitamente, la
posibilidad de hipotecar un departamento meramente provectado, al con-
siderarse como firme ¥ aceptada la declaracidon de veoluntad de quien sc
proponga construir un edificio, cuando el terreno y el edificio por construir
se den en garantia real de un préstamo. IIn nuestro concepto, en el caso
de la disposicion citada, 1a hipoteca recaera sobre el terreno, existente en el
momento de constituir la garantia, independientemente de que por acce-
sion, queden comprendidos dentro de la garantia hipotecaria, los diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales que en lo futuro se construyan; asi
pues, no vemos la razén de qucrer hablar en este caso, de una hipoteca so-

(i) : Manuel Boria Marunez, Op. cit. pp. 152 y ss.
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bre bienes futuros, es decir, sobre unidades en proyecto, los cuiles consti-
tuyen simplemente —como dispone el articulo 2896 ya transcrito—, bienes
accesorios, que seguiran la suerte del principal —el terreno—.

Por otra parte, abandonando el régimen especial, sseria posible la hipo-
teca de cosa futura en un régimen de copropiedad ordinaria por ejemplo?
;Podria en este caso €l copropietario de un terrenc, hipotecar la parte pro-
porcional que le correspondiera sobre un piso, departamento, vivienda o local
por coustruir? En este caso, de conformidad con lo expuesto en el parrato
anterior, creemos €] copropietario si podria hipotecar su cuota proporcional
que le correspondiese sobre ¢l terreno, v por la via de la accesién (articulo
2788 de nuestro Codigo Civil), lo que en el futurc se construva sobre
dicho terreno. Pero, observemos que agui no se estard hipotecando un
piso, departamento, vivienda o local en particular, determinado, sinoe una
mera cuota ideal (sobre el terreno y ic que por accesion se le uniera).

Otro problema es el caso de la hipoteca, no ya sobre una cosa futura,,
sino sobre los derechos que recaigan sobre la musma. (Del articulo 2195
del Cédigo Civil del LEstado, se desprende precisamente la posibilidad de
hipotecar derechos reales, hipoteca que sélo durara mientras éstos subsistan).
El caso se presentaria —y en la prictica es facil que ocurra—, cuando el
constructor de un edificio gue lo ha sometido o someterd al término de la
construccidén, al régimen de propiedad y condominio, vende sobre planos
—una cosa futura—, un piso, departamento vivienda o local. ;Podria en
este caso, vale la pregunta, que el propietario de la cosa futura hipotecase,
no ¢sta, sino los derechos que tuviera sobre la misma? Como apuntabamuos,
aqui ya no versaria el gravamen scbre una cosa, sino sobre los derechos que
se tuvieren sobre la misma.

El constructor, én este caso venderia a una tercera persona, comprador.
un piso, departamentos, vivienda o local determinado, pero que auan no
existe, sino gue estd en vias de construccion, mientras que esa tercera per-
sona, el comprador, pagaria por el piso, departamento, vivienda o local el
precio convenido. Surgiria aqui la figura tipica del contrato de compra-
venta de cosa futura, que como va hemos visto, nuestro Codigo Ciwvil lo re-
glamenta en su articulo 2203, pudiendo el comprador en estos casos fomar
o no ¢l riesgo de que la cosa no llegase a existir.

Existiendo asi un contrato de compra-venta de cosa futura, nacerian
desde el momento de su perfeccienamiento derechos y obligaciones para
¢l comprador y ¢l vendedor, esto es, para ¢l primero: construir el piso, de-
partamento, vivienda o local objeto del contrato; la entrega del mismo al
compracor, etc.,, por una parte, y el derecho a exigir la entrega del precio
por la otra. Para el segundo: pagar ¢l precio convenido por wuna parte, y
por otra, exigir la construccién del piso, departamento, vivienda o local de
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conformidad con los planos; que se le haga entrega de la unidad al quedar
¢sta comstruida, etc. Haciendo caso omiso de los derechos y obligaciones
del vendedor, examinemos los que corresponden al comprador, que son los
que en este punto nos interesan. jQué clase de derechos serdan éstos?. Rc-
vestitin un cardcter real o personal?. De la contestacién a las precguntas
anteriores se desprenderd o no la posibilidad de 1a existencia de un gravamen
hipotecario sobre dichos derechos.

De las transcripciones que dejamos anotadas en parrafos anteriores, se
observa la discrepancia existente entre los diversos autores v las legislacio-
nes mismas, acerca de la calidad que revisten estos derechos; mientras al-
gunos los consideran como derechos reales (derecho a la construccion, de-
recho al plano, derecho a Ia entrega, etc), otros sostienen que se trata de
simples derechos personaies.

En nuestra opinién, v fundindonos en nuestro Ordenamiento civil, los
derechos 2 que hemos hecho alusién revisten un aspecto netamente persc-
nal y no real; no estamos frente a derechos sobre una cosa con el correla-
tivo deber general de respeto, sino ante un simple derecho a exigir de otra
persona —deierminada—, la realizacién de ciertos actos. Los derechos reales
solo comprenden facultades sobre objetos existentes, ya que éstos, en la teo-
ria tradicional admitida por ¢l codificador, a diferencia de los personales,
crean una relacion directa e inmediata entre sus titulares y las cosas objeto
de ellos, existiendo independientemente de toda obligacién especial de una
persona hacia otra. Y en la hipétesis de pisos, departamentos, viviendas o
locales por construir, estando la cesa principal solamente provectada sobre
planos, faltaria esa existencia fisica que decbe revestir el objeto del derecho
real, que resulta asi futuro y no condicional.

Pero suponiendo sin conceder, que estuviésemos frente a un derecho
real, se alegaria la posibilidad de hipotecarlo de conformidad con lo que
disponen los articulos 2795 y 2797 del Cadigo Civil del Estado; es decir, se
tendria un dcrecho real —a la construccidn, sobre el plano, a la entrega de
Ia cosa—, o bien, un derecho real de propiedad condicionado a la existen-
cia de la cosa, supuestos éstos en los cuales, se diria, bien podria hipotecarse
el derecho respectivo, de conformidad con lo dispuesto en los precptos an-
teriormente citados.

Sin embargo, cualguiera que fuese la postura que se tomase en el caso
anterior —derechos reales actuales o derecho real condicionado—, tampocao
creemos podria constituirse el gravamen hipotecario en el caso materia dc
nuestro estudio; se contaria si, con el derecho real, pero habria una imposi-
bilidad para la inscripcién y registro del mismo (circunstancias éstas gque son
indispensables para el valor y eficacia de la hipoteca en nuestro medio).
Ante todo, cémo podria obtenerse el certificado de libertad de gravamencs

76 -



sobre un bien que no existe alin, v del cuil se desprenden los derechos so-
bre los que recaera la hipoteca?. Y sin haberse obtenido dicho certificado,
cémo podria el Notario extender la escritura correspondiente, donde se ha-
ria constar el derecho real por una parte, v €l gravamen por la otra?.

Al respecto, el articulo 52 de la Ley del Notariado para el Estado de

Nuevo Leodn, preceptia: “El Notario redactard las escrituras en espaiiol v
observari las reglas siguientes: . ..II[.—Consignard las declaraciones que
hagan los otorgantes como antecedentes o preliminares y certificara que
ha tenido a la vista los documentos que se le hubieren presentado y qug
se hayan relacionado o inscrto en esta parte expositiva o proemio de
la escritura. Si se tratare de inmuebles, relacionard cuando menos el
nltimo titulo de propiedad del bien ¢ del derecho a que se refiere la
escritura y citard su inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad.”
Y el articulo 60 del mismo Ordenamiento, dispone: —“El notario de-
berd autorizar definitivamente la escritura al pié de la misma, cuando’
se le compruecbe que cstd cumplido cualquier otro requisite que confor-
me a las l.eyes sea necesario para la autorizacién.”

Supongamaos ahora el caso de que a través de una informacién Ad pei-
petuam pudiera otorgarse la escritura correspondiente; jqué registrador ins-
cribiria ese derecho que sc considera por algunos de naturaleza real, que
recae sobre un bien que no existe (y que quizas no llegue a existir). sobre
¢l cual, a su vez recae el gravamen hipotecario? Y atn mas, qué registrador
inscribiria un gravamen hipotecario sobre un derecho —que repetimos, se
considera por algunos de naturaleza real—, que recae sobre una cosa que no

existe?. Y también, en qué Seccidn del Registro se inscribiria este grava-
men’t,

Por todo lo dicho, creemos se desprende una imposibilidad para esta-
blecer el gravamen en los supuestos mencionados; podriamos agregar, am-
pliando ideas, que iria contra toda logica el que se constituyese una garan-
tia real a través de una cosa que no existe, o a través de un derecho que exis-
te, pero que recae sobre una cosa que no tiene existencia. Creemos que la
garantia aqui no s¢ configuraria; hasta en tanto la cosa o el bien existieran,
no habria persona alguna que admitiera se garantizase en esa forma una
obligacién, pues en ultima instancia, la garantia existiria hasta que el bien
que respondiese del cumplimiente de la obligacion, existiere.

Por otra parte, referente a la hipoteca de pisos, departamentos, viviendas
o locales, comenzados pero no terminados en su construccidn, es nuestra
opinién, concordante con lo expuesto al tratar de este mismo problema en
relacion con los edificios en su unidad, que dentro de nuestro régimen es-
pecial ne podran ser objeto de un gravamen hipotecario, pues independien-
temente de gue en estos casos se comntare con una cosa o un bien existente
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en el momento de constituir la garantia, como ya lo hemos apuntado c¢cn
vanias ocasiones, el supuesto no tendria vigencia dentro del régimen espe-
cial, pues éste no podria aqui surtir plenamente sus efectos, en virtud de
faltar algunos de los requisitos que sefala nuestra Ley para tal efecto en
su articulo lo.,; (Al respecto, sin embargo, creemos deba tenerse en cuenia

en cada caso concreto, el estado de construccién en que encuentre el edi-
ficio).

Ahora bien, dentro del sistema ordinaric contenido en el Codigo Civil,
debemos aceptar a diferencia de lo anteriormente dicho, que un piso, de-
partamento, vivienda o local cuya construccion ha sido ya comenzada, puede
ser objeto de una hipoteca; en este caso, la doctiina esta acorde en su po-
sibilidad. El acreedor hipotecario iria entregando aqui las cantidades a me-
dida que avanza la construccion, v asi, al mismo tiempo que aumenta la
obligacién del deundor, crece también la garantia de acreedor, quien tendra
derecho a vigilar las construcciones gue verifique el deudor, para seguridad
de su derecho. En el presente caso, ia materialidad del inmueble, aunque
sea en forma parcial, es innegable; nos encontramos ya frente a un objeto
de contratacidén suscephible de servir de gasantia, sin necesidad de recurrir

a medios diferentes que substituyan con una prestaciéon equivalente, el efec-
to originado por su falta de corporeidad.

En fin, en los casos de pisos, departamentos, viviendas o locales cons-
truidos, reproducimos lo que el Lic. Manuel Borja Martinez nos dice al

respecto, por considerar sus ideas perfectamente aplicables a nuestro caso
particular.

“En este aspecto no existe dificultad alguna; ni circunstancia de con-
dicionalidad o restriccién. Se trata de una hipoteca normal en este aspecto;
empero, hay que tener en cuenta, que aqui la hipoteca se extiende ,como
va hemos expresado, a la copropiedad sobre los bienes comunes. “Esta ex-
tension de la hipoteca —dice Roca Sastre— es consecuencia natural del ca-
racter accesorio o conectado que reuncn los elementos de aprovechamuento
comun del edificio, ya que, segan el mismo articulo 8o. del Codigo (ar-
ticulo 16 de la Ley Mexicana), estos clementos comunes constituyen un
anejo inseparable del derecho sobre cada piso, viniendo a configurarse como
una especie de derecho subjetivamente real que se produce comno mera con-
tinuidad o prolongacién de la propiedad de cada piso” (i).

(i) : Manuel Borja Martinez, Op. cit. o, 158,



EL FIDEICOMISO EN GARANTIA:—

Al hablar de los gravamenes que pueden tener aplicacion dentro de la
institucién objeto de nuestro estudio, eliminamos a la prenda y a la fianza
por considerarlas inoperantes dentro de la misma, estimando procedente en
cambio, el estudio de la hipoteca y del fideicomiso en garantia. En lineas
anteriores hemos ya analizado la hipoteca, por lo que pasamos ahora a tratar
aunque brevemente, del fideicomiso en garantia, gravamen que puede re-
cacr sobre ¢l edificio o sobre los pisos, departamentos, viviendas o locales
en particular, desde el punto de vista del sistema ordinaric o del especial
en estudio, respectivamente. Como acabamos de apuntar, por ser ésta una
figura en extremo compleja, s6lo la analizaremos superficialmente, pues otra
cosa seria salirnos fuera de los limites que nos hemos propuesto en el pre-
sente estudio.

FEl término “fideicomiso”™ —dice Rodolfo Batiza—, en su nueva acep-
cién como equivalente al “trust”, aparece en México por vez primera en la
ley General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios de
1924, ya que hasta entonces, como lo hizo notar Esquivel Obregdn, esa pa-
labra tenia en nucstro Derecho una significacion bien definida y arraigada
en antiguisima tradicion que venia del derecho romano y se enlazaba con
la idea de sucesién testamentaria, aplicandose a la herencia o parte de ella
que el testador manda al heredero que transmita a otro.  Este concepto fué
transformandose en las nuevas legislaciones, en provectos v anteproyectos,
sufriendo la influencia de diversas concepciones que trataban de estructurar
y organizar dicha figura juridica, hasta llegar a la Ley de Titulos v Opera-
ciones de Crédito de 1932, vigente en la actualidad, en la que modificAndose
la forma de expresion de esta idea, aunque sin desvirtuar su espintu, dis-
pone en su articule 346:—“En virtud del fideicomiso, ¢l fideicomitente des-

tina ciertos bienes a un fin licto determinado, encomendando la reali-

zacion de ese fin a una institucién fiduciania™ (1).

Sin entrar a discutir Ia clandad u obscuridad que reviste €l concepto an-
terior, ni ser tampoco nuestra intenciéon profundizar acerca de la transmi-
sidn de propiedad que se opera, de 1a titularidad de los bienes dados en fi-
deicomiso, sciialaremos tan solo los sujetos gue interviencn en la operacion
menmonada ¥y que se desprenden de la dlSpOSlClOﬂ anteriormente citada. En
todo fideicomiso mterwene un “fideicomitente,” que es quien constituye cl
fideicomiso; un “‘fideicomisario,” que sera el beneficiario del fideicomiso,
¢ésto es, quien obtendrd el provecho o beneficio de los bienes fideicomiti-
dos, sujetos a un fin. determinado; y un “fiduciario,” en nuestro Derecho

{i}): Rodolfc Batiza, “El Fideicomiso-Teoria v Practica-; Editorial Porria, S§. A.
. > ]
Méxica, 1958; p. 113.
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necesariamente una institucion de crédito autorizada para realizar este tipo
de operaciones. Sin embargo, puede ocurrir que las calidades de fideico-
mitente y fideicomisario recayeran en una sola pcrsona, aunque no podran
confundirse con la del fiduciaric. Respecto al objeto del fideicomiso, nues-
tra Ley de Titulos y Operaciones de Crédito vigente se encarga de deter-
minarlo, disponiendc “que pueden ser objeto de fideicomiso toda clase de
bienes y derechos, salvo aquellos que, conforme a la Ley, sean estiictamente
personales de su titular” (articulo 351, parrafo I).

Asentado lo anterior, vy siguiendo nuevamente a Rodolfo Batiza, dire-
mos que la practica origina en el fideicomiso una division tripartita del
mismo, que ha recibido sancién, al menos parcialmente, tanto legislativa
como administrativa; asi, ¢l fideicomiso puede constituirse con el caracter
de 1mversién, en administracion o en garantia. Como aqui nos interesa so-

lamente este ultimo aspecto, descartaremos el estudio de las dos primeras
figuras.

El “fideicomiso en garantia,”” variedad que tal vez fué la primera en
practicarse en Meéxico, se utilizd imicialmente por las instituciones autoriza-
das para celebrar diversas clases ce operaciones bancarias, a efecto de ga-
rantizar ante st mismas los préstamos que concedian sus departamentos de
crédito, procedimiento seguido durante varios afios, hasta que fué prohibido
por la ley (decreto de 30 de Agosto de 1933).

El fideicomiso en garantia ha venido a substituir con éxito a Ia prenda
y a la hipoteca haciendo mas sencillo v seguro el manejo del crédite. FEl
clausulado del contrato, por lo geneial, contiene disposiciones en el sentidoe
de ser traslativo de dominio ¢ irrevocable mientras la obligacidm que garan-
tiza pecrmanezca insoluta, sea por suerte principal o accesorios legales.

Se ha expresado la opinidn aislada de que esta especie de fideicomiso
pugna con el sistema constitucional mexicano, y que la facultad de vender
concedida al fiduciario implica atribuciones jurisdiccionales. Tal parecer
es inadmisible si se considera que el fiduciario no resuelve controversia al-
guna, limitindose a comprobar una simple situacidn de hecho: la falta de
pago por parte del deudor, supuesto previamente convenido por las partes
para la ejecucién del fideicomiso, es decir, para proceder a la venta y con
su producto hacer pago al acreedor fideicomisanio y caso de quedar un so-
brante, entregarselo al deudor fideicomitente {i).

Aplicando lo anteriormente expuesto a nuestro caso concreto en estuo-
dia, cabe decir que dentro del régimen de propiedad y condominio, los di-
versos propietarios de pisos, departamentos, viviendas o locales, bien pueden

(i): Rodolfo Batiza, Op. cit., pp. 133 vy 134,
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afectar su unidad particular en garantia, a través de un fideicomiso, que ga-
rantizard la obligacidén correspondiente cn favor del acreedor. Esta garan-
tia cesara-de surtir efectos, cuando se cumplan los extremos fijados por la
Ley para tal efecto, esto es, puede terminar por la realizacién del fin (cum-
plimento de la obligacién garantizada), o bien por la expiracion del tér-
mino por €l que fué constituida, o por actos voluntarios (por acuerdo entre
acreedor y deudor, por revocacion, por rennncia del fideicomisario, ete.), v
en fin, por actos ajenos a la voluntad (imposibilidad de realizar ¢l fin, falta
de las condiciones suspensiva y resolutoria, destruccion de la cosa, etc.).

Finalmente, per lo que sc refiere no ya a los diferentes pisos, depar-
tamentos, viviendas o locales,, sino al edificio en su conjunto, son proce-
dentes las cbservaciones que comn anterioridad expusimos para ¢l caso de las
hipotecas; en este supuesto, estaremos también frente a una imposibilidad
para afectar en garantia —a través de un fideicomiso—, el editicio en su
unidad al cumphmiento de una obligacién {articulo 12 de la Ley especial
del Estado), sin ser ésto obstdculo, insistimos, para que dicha garantia sea
procedente en los casos ordinarios de propiedad o copropicdad.

B).—SOBRE LOS ELEMENTOS O SERVICIOS COMUNES.

Al ocuparnos de la naturaleza juridica del régimen de propiedad y con-
dominio, hemos asentado que ¢l duefio de un piso, departamento, vivienda
o local es propietario exclusivo de éstos y copropictario de los bienes comu-
nes. Fn el apartado inmediato anterior nos ocupamos de la propiedad
privativa de cada uno de los dueiios sobre las unidades respectivas; en ¢l
presente, nos detendrernos a analizar sus dercchos de copropiedad sobre
los bicnes comunes.

Aunque los pisos, departamentos, viviendas ¢ locales de que consta un
edificio, pueden tener una vida juridica e ideal casi independiente, como
veiamos, resulta mmprescindible contar con ciertos elementos comunes, tanto
para su existencia material como para su utilizacién, sin los cuales no seria
posible el régimen de propiedad y condominio. Tales elementos son las
obras comunes que no solo sirtven de soporte material al edificio v a cada
una de sus partes, sino que constituven a la vez, factores indispensables para
el debido disfrute de las referidas unidades; sin cllos no podria existir €l
edificio vy por ende, las diferentes fracciones del mismo, ni podrian éstas
sei objeto de aprovechamiento alguno. De ahi la gran importancia que
reviste su estudic para una cabal comprension de] régimen especial que nos
oCupa.
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Para definir estos elementos comunes se han expresado muchos con-
ceptos. La Ley espaiiola los considera diciendo que ‘‘son los necesarios
para el adecuado uso y disfrmte de los apartamentos™, definiciéon que no
nos satisface por su caricter restrictivo que nc abarca en su totalidad los

untos que lo integran. Reffino Percyra los llama “elementos indispensa
gles de propiedad comin,” en tanto que Mucius Scaevola, empleando un
sistema de exclusién, dice que son “cosas comunes las que no pertenecen
individualmente a uno o mas participes,” concepto éste que tienc la des-
ventaja de exigir primeramente el conocimicento de las cosas privativas. La
definicién de Colin y Capitant, que son “las partes que sirven igualmente
a todos,” une a su insuficiencia, el desconocimiento del médulo de propor-
cionalidad de su disfrute.

El concepto mis adecuado —nos dice el Dr. Gémez Gil—, no sélo por
su amplitud y justeza, sino porque abarca los puntos esenciales del concepto
en mencion, es el del Profesor Aguirre, para quien tales elementos “son to-
dos aquéllos que sean necesarios para la existncia, seguridad y conserva-
cidtn del edificio, v estén destinados al uso 0 disfrute de los apartamentos {1).

Por nuestra parte, creemos el concepto anterior es aplicable también en
nuestra legislacién, ya que ésta se reduce en su articulo 8o. a disponer que
“cada propietario sera dueno exclusive de su piso, departamento, vivienda ©
local v condueiio de las partes del edificio, bienes e instalaciones que se con-
siderenn como comunes’, a difetencia de la del Distrito Federal, que en su
articulo 11, Za. parte, considera comunes *las partes del edificio necesarias
para la existencia, seguridad y comodidad de acceso, recree, ornato, o cualquier
otro fin semejante’”. De lo antenior, vemos que nuestra Ley especial no
define lo que se entiende por bienes o servicios comunes, aungue hace una
enumeracion de los mismos en disposicion posternior, por lo que, insistimos,
a nucstro juicio bien puede adoptarse €l criterio sostenide por el mencionado
Dr. Aguirre, y que en parte sigue la Ley especial del Ditsrito Federal.

Muy discutida e¢s en la doctrina, la naturaleza del derecho sobre los
bienes comunes; para algunos, como Jerénimo Gonzilez, se trata de un caso
de “servidumbres reciprocas™; para otros —Castan, Batlle Vazquez, Casado
Pallarés—, los derechos comurnes son una comunidad, un condominio, una
copropiedad. En fin, para ¢l Dr. Orlando Gémez Gil, la teoria que puede
dar una idea mas cabal de su verdadera naturaleza juridica —la que también
consideramos correcta en este punto—, es la que atribuye el cardcter de “de-
rechos subjetivamnente reales” a los bienes y elementos comunes, teoria que
ha sido esbozada por el tratadista espafiol Roca Sastre, al expresar que los
elementos necesarios estdn conectados con la propiedad exclusiva de cada

(i): Orlande Gomez Gil, Op. cit.,, p. 630.
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piso o departamento, siguiendo las modalidades de aguéllos. Dice el ci-
tado tratadista cubano: “‘Los derechos subjetivamente reales —de elabora-
c10n genuinamente germanica—, son aquéllos cuya titulanidad corresponde
al duefio de una cosa por el solo hecho de serlo y mientras lo sea. Estos
derechos se poseen “ Ob rem,” o sea, por razén de otra cosa ,¢stando tan in-
timamente ligados, conectados o anexos a ella, que no pueden ser enajenados
independientemente, pues estan ligados a la cosa de manera inseparable; y
no tienen caricter personal, porque no estin adseritos a una persona, sino
nominalmente a quien posea la cosa. Esta doctrina —contintia diciendo ei
Dr. Goémez Gil—, nos parece de una solidez y profundidad irrebatibles, por-
que ciertamente, esa unidad perpetua ¢ irrompible de los elementos comu-
nes adscritos, no al poseedor sino al apartamento en si, no puede explicarse
sin tener en cuenta la naturaleza y alcance del derecho subjetivamente real.”

Sin embargo, la idea anterior el propiov Gémez Gil la complementa con
la opinién que al respecto sostiene ¢l Profesor Aguirre, el que sin negarle
dicho caricter, afirma que ios elementos comunes “constituyen una ‘comu-
nidad regalada’ de uso, goce, disfrute o aprovechamiento a bencficio de las
cosas principales, que son los pisos o apartamentos,” considerando asi “que
la verdadera configuracién de los clementos comunes puede hallarse tratando
de conciliar las dos altimas tesis, va que aunque es incontrovertible que la
doctrina de los derechos subjetivamente reales sirven para explicar su intima
esencia, lo expuesto por Aguirre le reconoce sus puntos de contacto con la
comunidad —con el condominio, diriamos mejor—, lo que también es inob-
jetable; va que no se puede olvidar que los elementos comunes son indivi-
sibles, inseparables de los apartamentos, presentando respecto a éstos ca-
racteres de accesoriedad o subordinaciéon’ (i),

Problema distinto, es el referente 4l caricter que reviste la enumeracién
que de los bienes y servicios comunes, hace nuestra Ley de propiedad y
condominio en su articule 15; ;solamente podran considerarse bienes co-
munes los enumerados en nuestra Ley, o por €l contrario, podrian ser teni-
dos como tales, otros distintos?. Y por otia parte, de los bienes comunes
que se enumeran en la Ley, podrian alguno o algunos de ellos dejar de
tener ese caracter?,

Del texto de la Lev argentina, en 1glacidbn con este problema, resulta
que para determinar cuales son los elementos comunes, o sea, Jos que cons-
tituyen el objeto del condominio forzoso, la Ley ha comenzado por una ca-
racterizacién de orden general. En tal sentido, ha seguido la orientacion de
sus similares extranjeras, que también consagran la existencia de una doble
categoria de elementos, de propiedad privativa v en condominio forzoso, v

{i): Ordando Gdémez Gil, Op. cit, pp. 80 ¥ ss.
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procurando distinguir una de otras, cal:fican en primer lugar a los segundos,
mediante férmulas mds o menos generales. Asi se ha hablado de bienes
afectos al uso comun necesarios para la existencia, seguridad y conservacién
del edificio, o bien de cosas que permitan a todos y cada uno de los propie-
tanios el uso y goce de su fraccion exclusiva. Esas férmulas generales apa-
recen complementadas también con una lista de cosas comunes.

La Ley italiana de 1934 traia también una enumeracidén, coincidente
en lineas generales con la Ley argentina, pero distinguia entre cosas que son
de ahsoluta necesidad para el uso comun vy las que lo son en forma contin-
gente. Pero ese criterio fué modificade por el Cddigo Civil de 1942, el
cuil, en su articulo 306 establecié una presuncidén legal de comunidad pars
todos los bienes que enumera como comunes, sin perjuicio de que los titu-
los pertinentes puedan establecer lo contrario. Esta posibilidad de que los
titulos puedan asignar caricter exclusivo a partes que la Ley declara comu-
nes, sin limitacidén, se encuentra admitida también por la Ley francesa.

I'n el derecho brasileno, la situacidén se presenta un tanto mds confusa,
en cuanto al cardcter que revisten los bienes comunes. FEl articulo 2o. de
la Ley respectiva, dice:—“Fl terreno en que se asienta el edificio y sus ins-
talaciones y lo que sirve a cualquier dependencia, de fin provechoso y uso
comin de los conddéminos u ocupantes, constituirdn bienes no enajenables
e indivisibles de propiedad de todos los duefios”. Al estudiar esa disposi-
cién, la doctrina ha cousiderado comprendidos en el condominio a todos los
elementos necesarios para el uso comun, cuando reimen caracteres de con-
tinuidad v unanimidad. Sin embargo, la condicidén de comunes reconocida
a estos clementos, sobre los cuales hay coincidencia en la doctrina v en ia
legislacién comparada, en el Brasil reposa sobre una presuncién juns tantum.
En consecuencia, los conddéminos podrian disponer que, con excepcién del
suelo, cualquiera de esos bienes pertenezcan al dominio particular de algu-
no de ellos.

Pero, volviendo a la Ley argentina, diremos que ésta se ha apartado de
este hltimo criterio, ya que los elementos comunes que enumera, con una
sola excepcidon, deben tener forzosamente ese caricter, sin que, por lo tanto,
puedan los interesados disponer lo contrario, es decir, pasarlos al dominio
particular. Asi resulta, en primer lugar, de los términos del articulo segun-
do segin el cudl “cada propietario serd copropietario sobre el terreno y sobrc
todas las cosas de uso comiin,” y en segundo lugar, de las palabras finales
del mismo articulo, en las cuiles se admite la posibilidad de una convencion
en contrario respecto del caracter comiun sélo con relacién a los sétanos v
azoteas. Quiere esto decir que los demas elementos se mantendrdn irre-
mediablemente en condominio forzoso.

En este aspecto, la fuente de la disposicién que acabamos de citar, ha
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sido €l articulo 30. de la Ley chilena, que trae una enumeracion equivalente,
aunque sin mencionar la situacidn especial de los satanes y azoteas, agre-
gando: “Los bienes a que se refiere el inciso precedente en ningdn caso po-
dran dejar de ser comunes.” La ymmsma disposicién contiene la Ley uru-
guaya.

En cuanto a la enumeracién en conecreto de la Ley argentina, por dis-
posicion expresa del mismo texto —nos dice Eduardo Jorge Laje—, (1), debe
considerarse bajo un caricter meramnente enunciativo, es decir, no definitivo
o texativo. OSe explica guo asi sea; por los adelantos téciicos y sus aplica-
ciones a la industria de la edificacidn pueden originarse elementos y servicios
nuevos v, por lo tanto, no mcorporados a la lista. Todos ellos tendrian que
ser calificados como comunes, si su condicidon permitiera el uso y aprove
chamientos de todos los condéminos, o bien si resultaran indispensables
para mantener la seguridad del edificio, como agrega el propio articulo 2o.
en su primer apartado de la Ley argentina.

Eun nuestra legislacion del Estado, €l articulo 15 de la Ley especial, pre-
ceptita:—“Son bienes comunes:

a) FEl suelo v el subsuelo, éste con las excepciones a que se refiere el
¢l articulo 835 del Cédigo Civil, los cimientos, estructuras, paredes
macstras y el techo del edificio.

bj Los sétanos, porticos, puertas de entrada, vestibulos, patios, jard:-
nes, galerias, corredores y escaleras, siempre que sean de uso comun,

c) Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan al uso
0 servicio comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, asceli-
SOTES, monta—cargas wmcineradores, estufas, liornos, bOIllelS moto-
res, tubos, albafiales, canales, conductos y alambres de distribucién
de agua, dlena]e ca]etaccnon clectricidad, gas v otros semejantes.

d) Los locales destinados a la administracidén v vigilancia del portera v
cualesquiera otros que se establezcan con tal cardcter en la escritara
original © que se resuelva, por las mayvorias establecidas en el articulo
30., usar o disfrutar en comiin”.

Ante todo, de la disposicidén anterior se deseprende, que la enumeracion
en ¢l contenida no tiene un cardcter limitativo —al igual que en la Legisla-
cién argentina— sino meramente enunciativo; sobre este particular precisa-
mente expresa nuestra Ley en sus incisos ¢) “. ..y otros semejantes’, y d)
“...y cualesquiera otros que se establezcan con tal cardcter en la escritura

{i)* Eduardo Jorge Laje, “La Propiedad Horizontal en la Legislacion Asgentina™,
Ediworial “Perrot™; Bs. Aires, 1951, p. 58.
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original o que se resnelva, por las mayorias establecidas en el articulo 3o,
usar o disfrutar en comun™

En cuanto a si estos eiementos pucden o no dejar de tener cse caricter,
pensamos nuestra legislacidon se separa de otras —por ejemplo la repetida ar-
gentina— admitiendo la posibilidad de suprimir el cariacter de bienes comu-
nes de varios de los elementos que asi se considéran por la Ley (¥ no redu-
ciendo esta posibilidad simplemente a los sétanos y azoteas). Es precisamen-
te el articulo anteriormente transcrito en el inciso b), el que nos da la pauta
para fundamentar la opinidn anterior, complementado en este aspecto por el
articulo 19 del mismo Ordenamiento, que preceptiia:— “Salvo que el Regla-

mento de Condominio y Administracion establezea otra cosa ningan

propietario podra ocupar los s4tanos, vestibulos, jardines, patios u otros
lugares de la planta baja ni los techos o azoteas del edificio, ni realizar
excavactones o coustrucciones de ningumna clase”.

Es decir, en ¢l Reglamento de Condominio v Administracién puede es-
tablecerse la posibilidad de que uno o mas propietarios ocupen los s6tanos
vestibulos y demas elementos que se mencionan en la dispesicion acabada de
citar, de una manera privativa, para su uso particular o exclusiva.

Y decimos que la Ley admite la posibilidad de suprimir el caricter de
bienes comunes “de varios de los elementos que asi se consideran por la mis-
ma’’, porque en nueslra opinién no cualquiera de dichos elementos comu-
nes podra dejar de tensr este cardcter, para pasar a ser propiedad exclusiva
de alguno o algunos de los propietarios; ¢l citado articulo 19, se refiere a los
sotanos, vestibulos, jardines, patios, techos o azoteas del edificio, pudiendo
por nuestra parte agregar las galerias, corredores, aparatos, tinacos, incinera-
dores, etc., que consideramos en la misma situacién gue los primeros. Sin
embargo, no cabe la posibilidad respecto algunos otros elementos o servicios
comunes (que podriamos considerar como indispensables ¢ necesarios para
la subsistencia del edificio v del régimen especial); en este Gltimo caso, ten-
driamos el suelo, el subsuelo, los cimientos, estructuras, paredes maestras y
elementos similares.

Cabria pues aqui —como lo hacia la Ley italiana—, hacer una distincidon
entre los elementos comunes: algunos de ellos presentan ¢l caricter de indis-
pensablemente comunes, mientras que otros no revisten dicho caricter. En
el primer case, habra una imposibilidad absoluta para transformar esos bienes,
elementos o servicios comunes en exclusivos de alguno ¢ algunos propietarios,
mieniras que en el segundo caso bien podria operarse dicha trasformacion, si
asi se previese en el Reglamento de Condominio v Administracién.

Situacion distintz se presenta en el supuesto de bienes comunes a va-
rios propietarios. Hay que entender que muchas de las cosas comunes pue-
den serlo no para todos, sino sdlo para algunos propietarios de pisos, depar-
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tamcntos, viviendas o locales.  Se concibe por ejemplo, que exista una esca-
lera general para el servicio de todos los pises, departamentos, viviendas o lo-
cales, pero también que haya escaleras que sirvan para el uso de un cierto
sector de ellos, pudiendo decirse lo mismo respecto de los patios, corredores,
etc.; entonces, el problema jurnidico que se plantea es el de saber si existen
comunidades mas restingidas gque se rigen y administran por separado, o si
por el contrario, todos los elementos comunes, para todos o solo para algunos
dc los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales, estan sometidas a
un régimen Unico de comunidad. Tardini, comentanda ¢l derogado articu-
lo 562 del Codigo Civil italiano —y lo mismo puede decirse del articulo 396
del Codigo civil espafiol, senala Batlle Vazquez—, nos presenta una solucién
general sobre la suposicion de que las escaleras, las puertas, etc., sirven para
todos los diversas propiectarios de pisos.

Sin embargo, nos dice Tardini, si algena de dichas partes del edificio
sirve solamente para algunos de los propietarios de pisos, entonces debera
entenderse en communio pro-indiviso solamente entre ellos, del mismo modo
que si sdlo sirve al propietario de un pise debera entenderse de su propiedarl
exclusiva. No podemos menos de adherirnos —continda Batlle Vazquez
(1)— a tan razomable parecer; y claro, si alguno de los actos de estas comu-
nidades restringidas afectasen a la totalidad de los propietarios del edificio ¢
a otros propietarios que no figurasen en ¢l circulo de menor radio, la compe-
tencia de la comunidad mas amplia seria evidente,

Por su parte, el Lic. Borja Martinez dice que con fundamento en el
principio de que en materia de derechos de los propietanios, su voluntad,
consignada en las escrituras o en el Reglamento, es la que impera, puede
afirmarse que en un edificio sometido al régimen de propiedad y condomn:i-
nio, pueden existir determinados bitenes gue no sean ni de propiedad exciu-
siva de un propictario, ni tampoco pertenezcan pro-indiviso a la totalidad
de éstos, sino gue solamente scan comunes a un cierto grupo de propietarios.

En nuestro Derecho —continia €] jurista citado—, la Ley misma nos da
un ¢jemplo de bienes comunes s6lo para algunos propietarios en su articulo
14, cuando establece que “los techos, pisos, entre dos pisos o secciones de
¢stos, siempre que pertenezcan a dlstmtos propictarios y los muros u otwas
lelSlOl’lE!S que los separen entre si, scrdn de propiedad comin de dichos pro-
pietarios™

Por tiltimo —termana el multicitado jurista—, para establecer elementos
comunes limitados, seria necesarie priacticamente el consentimiento unini-
me de los propietarios, ya que, 2 no ser que se establecieran en la escritura
de constitucién del régimen, deberan figurar cn el Reglamento de Condomii-

{i): Bannel Batlle Vizguez Op <it p. §53.
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nio v Administracion v éste sélo puede modificarse por ¢l consentimiento
unanime de los propietarios (articulo 35, de la Ley de la materia del Distrito
Federal) (i).

Este criterio es también vilido dentro de nuestra legislacion; precisa-
mente el articulo 22 de la Ley especial nos da asimismo ejemplos de bienes co-
munes s6lo para algunos propietarios. Dice asi dicho precepto:- “Las divisio-

nes entre dos pisos, ¥ las paredes o muros que separen dos departamentos,
viviendas ¢ locales, seran medianeias; son también de propiedad comtia
de los duefios respectivos las obras, instalaciones, aparatos, y objetos que
sirvan no a todo el edificio, sino s6lo a dos o mas pisos, departamentos,
viviendas o locales™.

En cuanto al consentimiento necesario de los propietarios para el esta-
blecimiento de elementos comunes limitados —modificacién del Reglamen-
to de Condominio y Administracién—, a diferencia de la Ley del Distrito Fe-
deral, en donde se ex1ge la unanimidad para estos casos, nuestra Ley por su
parte dispone que “el Reglamenio de Condominio y Administracidon sera
obligatorio para los nuevos adquirentes v causa-habientes v no podra ser modi-
ficado sino por resclucién adoptada por ¢l 659 de la totalidad de los votos y
por la mitad del ndmero de propietarios™ (articulo 50.).

Por lo que se refiere a2 la conveniencia o inconveniencia de la mayoria
establecida por nuestra Ley cspecial, para los casos de modificacién del Re-
glamnento de Condominio y Administracion —en vez de la unanimidad exi-
gida por otras legislaciones—, nos reservamos el comentario para cuando tra-
temos el tema del Reglamento de Condominio v Admimstracién.

ALGUNOS BIENES COMUNES,

Queremos hacer mencion ahora, de algunos de los bienes comunes con-
tenidos en el transcrito articulo 15 en particular, analizando sus aspectos
tundamentales y tratando de plantear posibies problemas que en la practica
pueden originarse.

El Suelo:—

Es uno de los mds itnportantes elementos comunecs, figurando entre los
que hemos considerado como indispensables o necesarios para la constitu-
cidn del régimen especial sobre un edificio dividic en pisos, departamentos,
viviendas o locales.

(i): Manuel Borja Martinez, Op- cit. pp. 164 y 163.
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Desde luege, en principio es undnimemente admitido en las demas le-
ves v en la doctrina, que el terreno sobre el cuil se asienta el edificio es un
elemento comun. A pesar de ¢sto, existe un matiz divergente de unos sis-
termas a otros, precisamente en cuanto a la posibilidad de que tal elemento
pueda ser de propiedad exclusiva, pues alin cuando la mayvoria de las legis-
Jaciones lo niegan, en algunas otras se acepta el derecho de los interesados de
resolver lo contrario. Sin embargo, como en paginas anteriores sefialamos, el
sistema predominante es el contrano, v aan en los casos en que las leyes
omiten enumerar los elementos comunes como ocurre en el Brasil, la doc-
trina interpreta que por razones de orden publico, €l terieno debe pertene-
cer al condominio forzoso e mmdivisible de teodos los duefios.  (Como corola-
rin de esta idea, se ha entendido que no podria ¢l promotor del sistema re-
servarse la propiedad del suelo, porque le seria forzoso enajenarlo con todo
el edificio). e lo expuesto, empero se desprende, que distinta tiene que
ser la conclusidn en los sistemas en los cuiles la Ley establece expresamente
el derecho de los duefios de declarar no comunes a los elementos que ella de-
clara como tales —como ocurre en Francia y en Italia—, cuando de dicho
principio no se excluye el suelo. En tales casos existe de por medio una fa-
cultad gue, por su origen, resulta de gjercicio incnestionable, no obstante
que para ciertas opiniones, pueda considerarse criticable.

Sin embarge, cuil seria la naturaleza juridica de la situacién emergente
de un edificio sometido al régimen de propiedad y condominio, cuando el
suelo es de propiedad exclusiva?; en el Derecho italiano se ha entendido que
tal situacion tiene que ser explicada por los principios de Ia servidumbre one-
ris ferendi, caracterizada por la posibilidad de que un edificio se apoye sobre
otro, y cn la cudl la construccion, es deciy, €l conjunto de pisos, departamen-
tos, viviendas o locales, seria €l fundo dominante, y el suelo el fundo sir-
viente. Por lo tanto, regirian en la especic las normas genecrales en mate-
ria de servidumbres, entre ellas Iz que establece que en caso de duda sobre el
modo de ejercicio, debe estarse al que permita satisfacer las necesidades del
fundo dominante con ¢l menor agravio posible para el fundo sirviente.

Pero, hemos dicho que por lo que hace al régimen especial, en nuestro
concepto es imposible que el suelo pertenezca exclusivamente a uno de los
dueiios. FEn primer lugar —nos dice Eduardo Jorge Laje—, dentro del sis-
tema del Codigo civil argentino, ello significaria la presencia de un derecho
de superficie que se encuentra prohibido, por razones de orden pablico, vin-
culadas a la libertad que debe rodear a la propiedad inmueble. En segundo
lugar, la-Ley 13.512, si bien crea una propiedad dividida que recae sobre los
pisos ¥ departamentos de un mismo edificio, establece que para ello debe
cumplirse la condicién inexcusable de que ¢l suelo sea un clemento comuan.
e modo que en ambos regimeues, ¢l del Coédigo v ¢l de la Ley, la situacién
es imposible, ya que aunque la segunda deroga al articulo 2617 del primero
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y permite la cxistencia de la propiedad horizontal, la cudl supone en cierto
modo, un derecho de superficie, tal derogacién se formula “a los efectos de
1a Ley”. Asi, sélo campliendo los preceptos de ella el nuevo régimen €s po-
sible. De otra manera, no se cumnplirian dichos efectos, y por lo tanto, sub-
sistiria la propiedad mencionada (i),

Fstas ideas son aplicables también en lo conducente, en nucstra legisla-
cién del Estado, donde se considera siempre comun el suelo sobre el que
descansa el edificio respectivo, suprimiéndose asimismo la posibilidad de que
pueda tenerse como un bien de propiedad exclusiva. De aqui mismo, deri-
vames ademas la imposibilidad de que €l suelo pertenezca a persona distinta
de los propictarios de los diferentes pisos, departamentos, viviendas o loca-
les, va que en nuestro medio tampoco se acepta el derecho de superficie —fi-
gura tipica germana—.

Ahora, la Ley emplea la denominacién genérica de “suelo”, sin aclarar
si el caracter comun de éste sélo comprende el arca sobre el cudl se alza el
edificio propiamente dicho, o si por el contrario, tal concepto se extiende a
toda la superficie del terreno que preocupa el edificio. ‘

E]l punto reviste importancia practica, respecto a las facultades de los
condueiios para efectuar innovaciones sobre espacios accesorios del terreno
afectado a la construccién, yva que la amplitud de aquéllas varian, segin se
considere a esas partes secundarias de propiedad individual o de dominio co-
mun de los titulares del consorcio.

Como anotamos, nuestra Ley guarda silencio al respecto; sin embargo,
a pesar del mismo, creemos que dentro del término que estudiamos queda
comprendida no solamente Ia extension donde se asienta propiamente el
edificio, sino toda su extensién, esto es, comprendera todo aquello que entre
dentro de los limites asignados por ¢l titulo constitutivo del sistema, ata
cuando ciertas partes de esa extensién carczcan de construcciones, o las que
existan excedan su perimetro. Asi, si el edificio contara con terrenos proxi-
mos que se dedicaran por ejemplo, a estacionamiento de automdviles, a jar-
dines exteriores o algtin otro fin semejante, todas estas porciones quedarian
englobadas dentro del término “suelo” empleado por nuestra Ley.

Situacidén distinta es la que se nos presenta cuando los propietarios de
un edificio aue ha sido sometido al régimen de propiedad v condorminio, con
posterioridad deciden, por las mavorias establecidas en el articule 30, de la
Ley especial, adquirir un terrenc proximno al inmueble; en este caso, seria
posible la adquisicién de la nueva poraén de terreno, la que vendria a for
mar parte del régimen especial constituido con el cardcter de elemento co-

(i): Edvarde Jorge Laje, Op. cit. pp. 32 v 60 -
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mim.?. Podria acaso una mayoria como la que establece nuestra Ley —807%,—
o bien 1na mayor sin llegar a la mmanimidad, obligar a los disidentes, a apor-
tar la cuota proporcional para llevar a efecto la adquisicion del nuevo te-
renor’.

Antes de contestar las interrogantes formuladas, debemos precisar ¢l fin
que se persiga en la adquisicién de la nueva porcidn de terreno; bien podria
ésta destinarse a satisfacer una nececsidad imperiosa, o bien, una simple nc-

cesidad secundaria —ornato, comodidad, belleza, etc.—, o en fin, a satisfacer
un mero deseo de adquirir una mayor cantidad de terreno —como inversion,
especulacién, etc—. Con lo apuntado, la primera pregunta que hemos for-

mulado podriamos contestarla en sentido afirmativo; es decir, no encontra-
mos imposibilidad legal alguna que impida la adqulsmlén del nuevo terreno,
el que en este caso, vendria a anadirse o a formar parte del régimen de pro-
piedad v condominic previamente establecido. Por lo que se refiere a la se-
gunda de las cuestiones planteadas, en principio negamos la posibilidad de
que una mayoria —la legal o una supenor—, pueda obligar a los disidentes
a hacer la avortamon proporcional corre:-pondp nte, para la adquisicién del
nuevo espacio de terreno; los inconformes con la resolucidén tomada en Ia
Asamblea que se hubiese celebrado para tal efecto, no podrian ser constrefiidos
a aportar nmuevas sumas para realizar la adqulslcwn mencicnada, pudiendo
hasta oponerse judicialmente al cumplimiento de la resolucién respectwa de
conformidad con lo establecido por ¢l articulo 34. En todo caso, los pro-
pietarios que estuvieran de acuerdo podrian realizar por su cuenta tal ad-
quisicion, la gque entraria a formar parte del edificio como ¢lemento conwin
privativo a ciertos propietarios. Y negamos la pDSlblllde de obligar a los
propietarios inconformes, porque esto no seria sino una practica abusiva que
bien podria dar lugar a que los propietarios de escasos recursos se vicran en
la imposibilidad de aportar su cuota correspondiente, con lo que s¢ Negaria
hasta el extremo de obligarlos, quizias a la venta de su piso, departamento,
vivienda o local por el incumplimiento de una nueva obligacion decretada
por la mayoria de referencia. Solamente cabria la posibilidad anterior, en
nuestro concepto, cuando ¢l nuevo terreno fuese indispensable para la sub-
sistencia del edificio, aunque creemos, en este caso estariamos no ante una
meéra adquisicidn de terreno, sino ante una mejora de cardcter indispensable
para la subsistencia —solidez, por ejemplo, del edificio—, situacién prevista
por nuestra Lev especial en sus articulos 20, fraccidén [ y 24,

En lo referente al subsuelo, nnestra misma Ley especial lo considera co-
mo clemente cornin, aungue haciendo notar, que a éste le serin aplicables
las excepciones a que sec refiere el articulo 835 del Cédigo Civil —"no per-

tenecen al duefio del predico los minerales o substancias mencionadas en

el parrafo cuarto del articulo 27 de la Constitucién Politica de los Es-
tacdos Unidos Mexicanos, mi 1as aguas que el parrafo quinto del mismo
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articulo dispone que son de propiedad de la Nacién”—.  Es decir, salvo

los casos previstos en esta disposicion, el subsuelo se considerara como
bien comuin, sobre ¢l que los diferentes propietarios tendrin un derecho
proporcional al valor de su piso, departamento, vivienda o local. Por lo que
se refiere a la justificacion del cardcter comun de este elemento, creemos quc
lo ihChO respecto del sueclo, es aplicable también en lo conducente al sub-
suelo.

Cimientos:—

“Debe considerarse como cimiento —dice Eduardo Jorge Laje—, la part=
del edificio destinado a asegurar la fijeza e inamobilidad de toda la construc-
cidén, que se prolonga en mayor o menor extensiéon por debajo de la super-
ficie del suelo y se encuentra empotrada en €17,

La finalidad mencionada justifica ¢l cariacter comian de este elemento, v
serd la vinica forma de uso o aprovechamiento por los propietarios, salvo el
caso de existencia de entresclados. Al respecto, si se tratare de construccio-
nes cuvos cimientos estuvieran formados en realidad por prolongamones ha-
cia abajo de las paredes maecstras, éstas podrian servir también para formar
fve muros de diversos locales subterrancos —que por ello serian en principio
también comunes—, y que se extendicran naturalmente desde el borde pe-
rimetral del edificio hacia adentro. Quiere decir que, en tales casos, los ci-
mientos cumplirian una doble funcién: la ordinana, de servir de sostén al
edificio, y ¢ésta otra, accesoria ¥ ocastonal, relacionada con el aprovechamien-
to mencionado,

En relacién a esta altima aplicacién, la parte interna de los muros sub-
terrdncos serfa en principlo comun, en cuanto a su uso, de todos los duefios;
sin embargo, podria serlo también exclusivamente de uno determinado, si
formara un sétano privativo, va que la ley permite que esa clase de biencs
pueda convencionalmente declararse particular (articulo 193

Muros Maestros.—

Estan constituidos por las partes que se extienden desde el suelo hasta
la cubierta superior vy forman el armazén exterior e interior del edificio, al
misro tiempo que sirven de soporte a los planos que lo integran. No cs
forzoso que el muro maestro esté formado por una parved, porque la misma
funcién cumplirian las columnas que dejan espacios libres entre si, las pi-
lastras, cariatides v otros elementos de adorno que generalmente existen en
los muros frontales.

El muro maestro que constituye el frente del edificio, 0 bien los latera-
les, podriain servir para sostener v mostrar letreros o carteles pertenecientes a
terccros, 1os cuales, mediante convenios especiales formalizados con los pro-
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pictarios, disfrutazan de ese derecho. En tal caso, existirla una manera de
explotar econdmicamente una parte del edificio, cuvo producto beneficiaria

a todos los titulares de fracciones en proporcidn al valor de ellos, en princi-
P]O o segnn 1o convenido por los interesados en ¢l Reglamento.

Las cuestiones relativas a la forma de concretar esta finalidad y el otorga-
miento de los contratos pertinentes, pueden quedar libradas al Administra-
dor, en ejercicio de sus atribuciones si asi lo establece el Reglamento; en ¢l
caso de que tal facultad e estuviese alli vedada, la cuestién podria ser resuelta
por la mayoria de los propietarios, conforme a lo establecido en el articulo

50. de nuestra Ley especial.

Techos v Azoteas.-

La Ley del Estado —articulo 15, inciso a)— solo habla del “techo del
edificio”; sin embargo, estimamos que en esta expresiéon quedan compren-
didos los términos ‘techo” y ‘azotea’.

Asi pues, en esta materia corresponde formular una distincion entre los
dos términos mencionados. FEl primero puede ser plano o inclinado, a una
o dos aguas y, como.no ticne otra funcign que proteger contia la intemperie
la parte superior de la construccion, puede estar construido con cualquier ma-
terial impermeable. En cambio, la azotea, aungue tambien cumple la indi-
cada funcidn, esta ademas, destinada a permitir otros usos denvados de la
posibilidad de peder estar y transitar por ella, como si fuera €l suelo firme;
por ello, debe estar construida con un material, ademis de impermeable,
s6lido y consistente (baldosas, cemento armado, etc.), v formar siempre un

olano paralelo al suelo.

Ahora, el articule 19 de nuestra Ley especial, preceptia que salvo que
el Reglamento de Condominio v Administracion, establezca otra cosa, ningin
propietario podra ocupar los sétanos, vestibulos, jardines, patios u otros luga-
res de la planta baja ni los techos o azoteas del edificio, mi realizar excavacio-
ne: 0 construcciones de ninguna clase. En este punto cabe observar sin em- -
bargo, que el titular o titulares de éstos, en su caso, no podrian construir sobre
clla, pues lo prohibe expresamente el articulo 19 de la Ley. Para que pu-
diesen construirse nuevos pisos, departamentos, viviendas o locales en este
caso, los propietarios del edificio, por acuerdo de las mavorias que exige el
articulo 30., deberian autorizar la construccién de tales unidades, teniendo
siempre en cuenta si las condiciones del edificio lo permiten (articulo 21,
ler. parrafo) .- En este supuesto, siguiendo la disposiciéon recién sefialada ° ‘el
constructor debera pagar a cada uno de los conduefios una cantidad igual
al valor del drea que vaya a ocupar y de los bienes Y servicios comunes, divi-
dida entre el nuiimero de propictarios en proporcion al valor relativo de los
pisos, departamentos, viviendas o locales existentes. Los antiguos propie-
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tarios y €l constructor determinardn el valor relative a los nuevos pisos, de-
partamentos, viviendas o locales en relacién con las antiguos. Hecho lo an-
terior, se procedera a ajustar los porcentajes que representan cada piso, depar-
tamento, vivienda o local en relacién al edificio en su totalidad, en Ia inteli-
gencia de que la posicidn relativa a los antignos propietarios entre si, no po-
dra ser alterada” (articule 21, 2Zo. parrafo)}.

La cuestién de los techos se¢ complica —opina Batlle Vizquez— en los
modernos sisternas de construccidn, porque es bien sabido que con frecuencia
se construyen pisos llamados interiores o aticos que tienen una pequefia azo-
tea para su uso particular. El suelo de esta azote cabra considerarlo como
correspondiente a cada piso, pero es obvio que, por otra parte, €5 a su vez una
de las cubiertas del edificio, Considerarlo como una cosa u otra tiene alguna
trascendencia para determinar quién debe soportar su costo o, mas precisa-
mente, €l de su pavimento. El modemo cédigo civil italiane, en su articulo
1126, ha resuelto la cuestién disponiendo que los gastos se repartirdn del si-
guiente modo: un tercio a cargo del que tiene el uso exclusivo, y los otros dos
terctos a cargo de todos los propietarios del edificio.

Por otra parte, en 1elacidén al problema de los techos en los casas de
edificios de un sélo piso, se ha dicho que la inclusién de este elemento entre
las cosas y servictos comunes es en general aceptada en la legislacién compara-
da; pero que sin embargo, en algunas de ellas resulta hasta cierto punto in-
congruente en este supuesto particular, en donde los edificios se encuentran
divididos en fracciones verticalmente, con salida propia de cada una de ellas
a la via publica. En estos casos, se alega, no median las mismas razones que
justifican la comunidad forzosa en los edificios de varias plantas, porque cuan-
do hay una seola, el techo correspondiente a cada fraccién beneficia v es indis-
pensable solamente para ella.

Es cierto que si uno de esos techos se encontrase en malas condiciones
v permitiera, por ejemplo, la infiltracién de agua u otros efectos perjudiciales
para la construccion que cubre —dice el Lic. Borja Martinez—, ello podria
indirectamente redundar en dafic para los apartamentos contiguos, afectando
a las paredes divisorias 0 a otros elementos también comunes, como podrian
ser las puertas de entrada, vestibulos y galerias generales, etc. Pero, para
evitar esa posibilidad de pernjuicios —continda el autor citado—, no es nece-
sario declarar a los techos forzosamente comunes, con toda su secuela de
comunidad en materia de gastos de comservacidn, reparacidn y transforma-
cién, Bastaria para ello con hacer valer la obligacidon que tiene todo propie-
tario de evitar dafios directos o indirectos a los bienes comunes o a los priva-
tivos, que surge del Derecho comiin ¢ implicitamente de la Ley especial.

Sobre este punto, para evitar repeticiones, por nuestra parte nos abstene-
mos de hacer mayores comentarios, pues estilnamos haber dejado asentada
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nuestra postura sobre el particular, precisamente al tratar el tema relativo
a la comstitucidn del réginren de propiedad vy condominio sobre edificios de
una sola planta.

Patios vy Jardines.-

En castellano, patio es un lugar descubierto en el interior de una casa,
destinado comunmente a recibir la luz natural v distribuirla a las dependencias
internas; por jardin, se entiende un huerto de recreacidn, un lugar de espar-
cimiento, por lo general sembrado con plantas deleitosas por sus flores, ma-
tices o fragancia. En tal sentido, por los servicios que prestan es natural que
se les declare comunes, aparte de que también sirven como lugar para estar
o de trinsito para los propietarios. Ahora bien, la generalidad de los térmi-
nos plantea el problema relative a que ciertos patios y jardines no son for-
zosamente comunes a todos los propietarios, sino que por su destino, sirven
o benefician exclusivamente a algunos de ellos; asi ocurriria en los casos de
departamentos, viviendas o locales ubicados en edificios de una sola planta,
con los patios gue separen a algunos determinados de ellos y que ninguna
relacién de contigiiedad tienen con los demds. La misma sitnacién podria
plantearse en edificios de varios pisos, pues no se ve gqué razdn puede justifi-
¢ar la comunidad de un patio, situado por ejemiplo sobre el pavimento de la
planta baja en relacién con los propietarios de los pisos superiores. Menor
fundamento existe cuando se trata de edificios divididos en varios cuerpos
entre los cudles existen patios ¢ jardines contiguos a dos o mas cuerpos de-
terminados y absolutamente separados de los otros.

De lo anteriormente expuesto consideramos que los jardines o los patios
pueden ser, en primer lugar, propiedad exclusiva de alguno de los dueiios de
los diversos pisos, departamentos, viviendas o locales; para esto es estricta-
mente necesario que esta propiedad conste expresamente en la escritara cons-
titutiva del régimen, en la escritura de compra-venta del piso, departamento,
vivienda o local, 0 en el Reglamento de Condominic y Administracién de!
edificio, pues de lo contrario la Ley especial {articulos 15, inciso b), v 19)
dispone que han de considerarse como biencs comunes de todos los propieta-
rios. En este caso, es facil que el dereche de propiedad sobre el patic o
jardin esté gravado com una servidumbre, especialmente de paso, de luces o
de vistas, a favor de los demas pisos, departamentos, viviendas o locales. En
segundo lugar, el patio o ¢l jardin pueden ser comunes solamente a un grupo
de propietarios, normalmente aqueéllos a que accede 0 a quienes presta utili-
dad; para este caso es necesario también reunir los requisitos de que hemos
hablado al ocuparnos de los bienes comunes limitados. Sera légico que en
estas circunstancias los gastos originados por €l mantenimiento o reparacion
de ese patio o jardin sean soportados exclusivamente por aquéllos que son
sus propietarios. Por ddltimoe, estos elementos bien pudieran ser comunes
2 todos los propietarios; precisamente, como sefialabamos, esta es la situacién
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que la Ley establece (articulo 15, inciso h) como régimen supletorioc de la
voluntad de los interesados.

Escaleras.-

La Ley del Estado de Nuevo Ledn sobre propiedad v condominio al
igual que la Ley del Distrito Federal de 2 de Diciembre de 1954, en su artica-
lo 15 inciso b) —articulo 13, inciso b) de la Ley del Distrito Federal—, con-
ceptiia las escaleras como bienes communes sin hacer distincién alguna (en
los mismos términos que lo hacen la Ley francesa v la mayoria de las legisla-
ciones especiales moedernas).

Sin embargo, el caso previsto en la Ley creemos se refiera a las escale-
ras que comunican los pisos, v en general las diversas partes comuncs, va que
deben excluirse en nuestro concepto, las que comenzaran y terminaran deu-
tro del recinto de las fracciones privativas. Ademds, cabe hacer notar la si-
tuacion especial que se presenta respecto a las escaleras que solamente comu-
nicaran a citertas y determinadas fracciones y que, por lo tanto, sirvieran so-
lamente a los ocupantes de las mismas. De aqui que no encontremos moti-
vos suficientes que justifiquen la gencralidad del caricter comin en estos
casos, pues lo razonable serd que el mismo se extienda solamente a los pro-
pietarios de las fracciones vinculadas.

En apoyo de esta idea transcribiremos los articulos 22 vy 26 de nuestra

Ley especial; dispone el primero de los preceptos citados:— “Las divisiones
entre dos pisos v las paredcs 0 muros que separen dos departamentos,
viviendas o locales serin medianeras. Son también de propiedad co-
mun de los duenos respectivos las obras, instalaciones, aparatos y objetos
que sirven no a todo el edificio sino a dos 0 mas pisos, departamentos,
viviendas o locales™.

Y el articulo 26, que aunque se refiere en particular a los gastos sobre
algunos elementos comunes, creemos indirectamente pueda servir también
para fundamentar nuestra postura:— “Cuando un edificio conste de partes,

obras ¢ instalaciones que vayan a servir inicamente a una parte del con-

junto, los gastos especiales relativos seran a cargo del grupo de propieta-

rios benecficiados. En el caso de escaleras, ascensores, monta-cargas v

otras obras, aparatos o instalaciones cuva utilizacién por los propictarios

sea variable, podran establecerse normas especiales para el reparto de
los gastas™.

Porteria ¢ Alojamiento del Portero.—
Apunta el Lic. Manuel Borja Martinez, que en la mavoria de los edificios

divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales, especialinente cuando
¢stos son numerosos, existe un local destinado al alojamiento del portero
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¥ a la porteria; nuestra Ley especial —articulo 15, fraccién d)— (articulo 13,
inciso ¢) de la Ley del Distrito Federal), enumera este local entre los bienes
comunes y por lo tanto, los propietarios estdan obligados, cuando exista, a con-

tribuir 2 su mantemmiento. :

Ademais de los bienes comunes que hemos enumerado, puede haber en
un edificio otros muchos, como entradas, pdorticos, galerias y vestibulos, puer-
tas, ventanas, percianas y celosias, antenas de radio y televisién, anuncios lu-
minosos, marquesinas, toldillos plegables, aparatos de aire acondicionado, ins-
talaciones, conductes, etc. Estos bienes perteneceran en proporcion al valor
de su piso, departamento, vivienda o local a todos los duefios de estas unida-
des, a menos que las escrituras o el Reglamento dispongan otra cosa; es decir;.
por lo general todos estos bienes y servicios revestiran el caridcter de comunes,
pues como facil es de verse, su funcidén estriba precisamente en prestar un
servicio a todos los propictarios del edificio. Pero bien pudiera ser que algu-
no o algunos de ellos prestaran servicios s6lo a determinados propietarios;
en estos casos, seria procedente lo expuesto para los elementos comunes que
hemos analizado en lineas anteriores v que admiten e! mismo supuesto.

Habicndo tratado sobre los bienes comunes, tanto en su aspecto general
como en el particular, iniciaremos ahora €l estudio de los derechos y obliga-
ciones de los distintos propietarios sobre dichos bienes. En este punto, esti-
mamos conveniente dividir nucstro analisis en dos secciones: una relativa a
los derechos de los propietarios, y la otra en relacién a las obhgacmnes de

105 mMISIOos.

Siguiendo la exposicién relativa al tema de los derechos sobre las partes
comunes que hace el Lic. Manuel Borja Martinez en su multicitada obra,
apuntemos: “Las normas que rigen el condominio segin mnuestro Codigo
Civil —dice Negri—, estin de tal modo desvirtuadas por las dlsposmlones
de la Ley 13.512 y sus similares en la materia, que hacen inadmisible esa
1nterpretac1on Seria en el mejor de los casos un condominic sul géneris,
de caracteristicas tan singulares comno para impedir su asimilacién al condo-

minio puro y simple.

“La diferencia fundamental entre uno y otro régimen consiste, en que
mientras en el condominio propiamente dicho la voluntad de cada uno de los
conddminos es independiente de la voluntad de los demias v hasta prevalece
en determinadas circunstancias, por sobre la voluntad de todos, en la propie
dad horizontal la voluntad de cada copropietario estd permanentemente su
bordinada a la decisién de una mayoria, determinada sobre el conjunto ae
todos los copropietarios, y expresada en el modo y forma que la Ley establece.
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“En ¢l estade de indivisién del condominio no interesa la proporcién del
derecho de cada conddmino sobre el conjunto de la cosa, pues este derecho,
por intimo que fuera, esta siempre respaldado por la facultad que se le conce-
de de hacer cesar en cualquier momento €l estado de indivisibn. En cam-
bio, en la propiedad horizontal, esa proporciéon relativa al conjunto de la cosa
comun, es definitiva, por que de ella depende la formacidén de las mayorias
que presiden el consorcio hasta su disolucion,

“De donde se deduce que en la vida normal del consorcio sobre el ré-
gimen de propiedad horizontal —o del condominium, si s¢ prefiere esta
cxpresion—, el derecho de cada propietario sobre los bienes cornunes se li-
mita al uso y goce de ellos, conforme a su naturaleza y destine, y a las nor-
mas prefijadas en el Reglamento de c0pr0}£t-iedad; y en ningln caso, ni adin
en el de destruccidon total o parcial del edificio, entran a jugar, a los efectos
de la administracién o disposiciéon de esos bienes, las reglas del condominio
propiamente dicho, va que siempre corresponderd a una mayoria decidir sobre
la suerte de esos bienes, inclusive el suelo que es el bien comin por excelen-
cia”.

Sobre esta materia, la teoria que nos parece mas acertada y que suscribi-
mos sin reserva, es la de Charles Julliot, que considera a la copropiedad da
las cosas comunes como una copropiedad sujeta a indivision forzosa. Se
trata, dice Julliot, de un estado de indivision perpetua, en el cual cada
propietario usa de la cosa comin como si fuera de su propiedad exclusiva,
siempre que esto pueda hacerse sin perjuicio para la propiedad de todos.

Cada propicetanio —ordena el articulo 18 de la Leyv especial del Estado—,
podra servirse de los bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones
generales conforme a su naturaleza y destino ordinarios sin restringir o haces
mas oneroso el derecho de los demas.

Dos son pues los limites que nuestra Ley, siguniendo la doctrina de la
indivision forzosa, impone a los propictarios para usar v gozar de los biencs
comunes: €l primero, que se empleen conforme a su naturaleza y destino or-
dinarios; v el segundo, que no restrinjan ni hagan mas oneroso el derecho de
los demas. (Esta copropiedad forzosa de la cual hemos hablado en ¢l trans-
curso de nuestro estudio y hacemos mencién en concreto en lineas anterio-
rcs, recibe su nombre de que en ella no es posible, como hemos visto, pedir la
divisién por la sola voluntad de uno de los comuneros, como sucede en la
comunidad ordinaria). “Los bienes comunes —dice el articulo 16 de nues-

tra Ley especial—, no podrin ser objeto de accién diviscria o de venta,

salvo los casos exceptuados por esta Ley”’. Aunque a primera vista pu-
diésemos considerar que el articulo anterior es terminante en cste aspecto,
va que simmplemente habla de bienes comunes sin distinguir entre los que
revisten un cardcter indispensable v aquéllos otros que sélo son convenientes
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para el adecuado uso v goce de la cosa, declarandolos indivisibles y sin posi-
bilidad de realizar sobre ellos operaciones de venta, en su parte final consig-
nd como Gnica excepcidon a este principio, “los casos exceptuados por la misma
Ley”; sin duda alguna, dice Borja Martinez, estos casos son aquéllos a los
que se refiere €l capituio 70., que se ocupa de la destruccidon o ruina del
edificio —articulos 47 y 48— (capitulo V, articulos 39 y 40 de la Ley del Es-
tado ).

Por su parte, el articulo 17 de nuestra Ley especial, preceptia:— “El
derecho de cada propictario sobre los bienes comunes serd proporcional
al valor que represente su parte privativa en relacidm al valor total del
inmmucble v serda inseparable del derecho de propiedad exclusiva, cuyo
uso o goce permita o facilite, por lo que sélo podran enajenarse, gravarse
o ser embargados esos derechos conjuntamente”.

Ahora bien, puede el valor atribuido inicialmente a las fracciones variar
a postenioni?. Si esa vanaciom fuera proporcionalmente igual para todas las
partes privativas, no se plantearia ningan problema. Pero puede ocurrir que
sea diferencial y mayor con respecto a determinadas fracciones, como sucede-
ria, por lo pronto, a raiz de mejoras mntroducidas por los duenos; jfacuitara
esa circunstancia para pretender un derecho mayor sobre las partes comunes?.

Si como corresponde, ¢l valor se ha fijado al crearse el sistema, los cam-
bios posteriores relativos a las fracciones en conjunto o a determinadas de
ellas, no tendria ninguna consecuencia, porque como se ha dicho, no se trata
aqui de un avaldo —aunque éste pudiera practicarse para otros fines, fiscales,
por ejemplo—, sino de establecer una relacion entre cada parte privativa y las
cosas comunes. Pero si la determinacion del mencionado valor tuviere que
hacerse con posterioridad, por haberse omitido o por su nulidad ¢ anulacién,
los aumentos provenientes de inversiones realizadas por los duefios respecti-
vos, tendrian entonces que ser computados. Asi ocurriria por ejemplo, s1
dentro de un piso, departamento, vivienda o local se hicieren trabajos de
embellecimiento, se agregaran nuevas dependencias, desde luego, sin afectar
al conjunto, o se efectuaran mejoras utiles o voluntarias. Dichas obras pue-
den realizarse directamente por cada dueno, sin nccesidad del consentimiento
de los demdas y sin consecuencias para cllos, en ejercicio de facultades propias
del dominic y siempre, claro estid, que los propietarios no se hubieren autoli-
mitado convencionalmente.

Distinto seria el caso si después de fijado el valor, alguna de las fracciones
aumentara por la incorporacion de elementos o dependencias construidas
posteriormente v que pertenecieran con exclusividad al duefio de ella, como
cuando los propietarios autorizaran a uno de ellos 4 levantar nuevos pisos,
C a construir nna azotea o sé6tano de propiedad privativa.  En tales supuestos,
¢l valor de esos elementos tendria que ser agregado al originario ¥ modificarse,
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en consecuencia, la proporcidn sobre el derecho a las partes comunes, porque
existe, en primer lugar, un acto realizado con consentimiento de los intere-
sados en oponerse y, ademas, media un acrecentamiento natural material de
la fraccién v no un enriquecimiento meramente interno.

Por otra parte, bien puede suceder, como hemos dicho, que existan par-
tes comunes sélo a varios propietarios. Un examen ligero del citado articu-
lo 17 tal vez nos haria pensar que como la Ley no distingue entre los bienes
que sirven solo a un determinado grupo de propietarios v los que sirven a
la totalidad, nosotros tampoco debemos distinguir: “ubi lex non distingunit non
distinguere debemus”. Pero analizando ¢l problema mas a fondo, nos en-
contramos en primer lugar, que el fundamento del articulo 17 descansa en
la 1dea de utilidad que presentan los bienes comunes a los departamentos; y
en €l interés que tienen los propietarios de los mismos en conservar los bie-
nes y servicios comunes en buen estado. Pues bien, estas notas de interés y
utilidad no se refinen cuando determinados bienes sélo benefician a un gru-
po de propietarios; no existe pues la razdén de la Ley, y cabe entonces, obser-
vando las reglas de la Escuela de la exégesis, hacer una interpretacién restric-
tiva y declarar que habiendo cesado la razdn legal cesa también su disposicion,
v que el articulo 17 de la Ley especial solo es aplicable en los casos en que los
bienes comunes tienen este caricter respecto a todos los propietarios. Pre-
cisamente, €l articulo 26 de nuestra Ley especial, ya transcrito, viene a robus-
tecer esta afirmacidén, disponiendo que cuando un edificio conste de partes,
obras o instalaciones que vayan a servir inicamente a una parte del conjunto,
los gastos especiales relativos serdn a cargo del grupo de propietarios beneficia-
dos. ..

Por le que se refiere a la cuota de copropiedad sobre los bienes comu-
nes, ésta debe constar en la escritura constitutiva del régimen de propiedad
y condominio; asi lo dispone’la Ley especial en su articulo 2o, inciso ¢). Y
como ya hemos dicho, es este mismo ordenamiento el que dispone que las
cuotas en la copropiedad se presuman proporcionales al valor del piso, de-
partamento, vivienda o local (articulo 17}).

A diferencia de otros paises, como Argentina, donde no hav necesidad
de precisar el valor en dinero de cada unidad para legar asi al valor del con-
]-.mto ¢n nuestra legls]amon se e:uge que en la escritura constltutwa del regl-

men de propledad y COI'ldOlTll‘l]lD se haga constar ¢l valor total del inmueble,
€l valor de cada piso, departamento, viviendo o local y consecuentemente, €)
porcentaje que corresponda a cada propietario {(articulo 2o, inciso ¢) de nues-
tra Ley especial). No bastara por consiguiente, estab]ecer la proporcion ideal
en décimos, centésimos o milésimos, sino que serd indispensable que se asigne
un valor en moneda a cada uno de los pisos, departamentos, viviendas o lo-
cales y al total del edificio.
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Dejamos asentado ya que cada uno de los propietarios podra hacer ¢n
el interior de su piso, departamento, vivienda o local cualquer reparacién ¢
maodificacidn siempre que no s¢ afecten las paredes maestras, la estructura u
otros elementos esenciales del edificio, ¥ que no se perjudique su solidez, se-
guridad, salubridad o comodidad (articulo 14 de la Ley especial). KEs conve-
niente ahora agregar, la prohibicién para los propietarios de abrir luces o ven-
tanas, pintar o decorar la fachada o las paredes exteriores en forma que des-
entone del conjunto ¢ que perjudique a la estética general del edificio. Ade-
mads, cada propietario estara obligade a mantener en buen estado de conser-
vacion y funcionamiento los servicios e instalaciones propios, debiendo abs-
Tenerse de todo acto, auin en el interior de su propiedad, que impida o haga
menos eficiente la operacién de los servicios comunes e instalaciones genera-
les (articulo 14 del Ordenamiento citado}.

A su vez, el articulo 23 de nuestra Ley especial, dispone:

“Los derechos y obligaciones de los propietarios en el régimen de condominio
sc regirin, en lo que no contravenga a esta Ley, por el Reglamento de
Condominio v Administraciéon y por las escrituras de compra-venta res-

pectivas, en su orden’.

De aqui se desprende, que ademas de los derechos y obligaciones estable-
cidos en el articulado de la Ley especial, pueden ser establecidos también, en
los diferentes instrumentos a que hemos aludido en lineas anteriores, otros-
diversos, aunque siempre v cuando no contravengan las disposiciones de lJa

Ley especial.

IMPUESTOS Y CONTRIBUCIONES.-

Se relaciona con ¢l punto relativo a obligaciones de los propietarios, c¢i
régnnen establecido por la Ley en materia de pago de los impuestos y contr.-
buciones.

El principio moderno en maternia de impuestos, es el siguiente: se tiene
¢n cnenta la idea de la indivisibilidad de las partes comunes v privadas que
impera en el régimen, y considerando que el piso, departamento, vivien:la
0 local se valda en su integridad, sin distinguir entre lo privado y lo comn, se
declara que en el impuesto que a cada propictario le corresponde cubrnir esta
incluido el que le toca como copropietario de los bienes comunes.

Este es el criterio que acepta nuestra Ley, al disponer en su articulo 36,
que “‘Para los efectos fiscales cada piso, departamento, vivienda o local se em-
padronara y valuard por separado, comprendi¢ndose en la evaluaciéon la
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parte proporcional indivisa de los bienes comumnes. Los propietarios
cubriran independientemente el impuesto de gque sean causantes, salvo
que por disposicion legal la carga gravite sobre la unidad™.

En este punto, la Ley del Distrito Federal agrega en sa articulo 40 —co-
rrelativo de nuestro articule 36—, lo siguiente: “Para los efectos fiscales, cada
pise, departamento, vivienda o local se empadronard v valuard por separado,
comprendiéndose en la valuacién la parte proporcional indivisa de los bienes
comunes, 0 bien, se estimard por separado la renta que éSta sea suceptible
de producir. ..’ Al respecto, nuestra Ley no establece, como sistema de aforo,
el denvado de la renta o productos del inmueble; asi, ¢l articulo 7o0. de la Ley
de Ingresos del Estado de Nuevo Ledn para ¢l ano de 1959, dispone: —

Serviran de base para calcular este impuesto —predial—, el valor de los

bienes raices, determinado mediante los avaliios nracticados por las Juntas

Regionales Catastrales o las modificaciones por la Junta Central, en los

términos de la Ley del Catastro del Estado de Wuevo Ledn’”.

Sin embargo, debemos aqui tener presente que la construccién de casas
destinadas a habitacién que reuna los requisitos que sefiala la Ley de Protec-
cibn y Fomento a la Vivienda Popular, expedida en fecha 10 de Enero de
1957, disfrutaran de las excensiones y reducciones de impuestos que la propia
Ley sefiala. Esta dispone en su articulo 15:— “Se consideran como casas-
habitacién para los efectos de esta Ley, Ias construidas con sujecién a los re-
quisitos v condiciones que sefalan las Leyes y Reglamentos de Flamificaciom
v Urbanizacién vigentes y aprobados por las Autoridades Sanitarias y Muni-
cipales, v sean destinadas a la habitacion de personas.”

Y en su articulo 16, que “las fincas nuevas destinadas a habitacién que
se construyan cumpliendo las condiciones mencionadas en el articulo que
antccede, seran objeto de los siguientes beneficios:

a) Excension total, por el téxrmino de 10 afios, del impuesto predial que

corresponda a la construcciéon, cuando el valor real de ésta no sea
mayor de $40,000.00.

b) 759, de excensidén, por el término de 10 afios, del impuesto predial
que corresponda a la construccidén, cnando el valor real de ésta, mayor

de $40,000.00 no sobrepase de $80,000.00.

c) 509% de excensidon, por ¢l tétmino de 10 afios, del impuesto predial
que corresponda a la construccién, cuando el valor real de ésta, ma-
vor de $80,000.00 no sobrepase de $100,060.00.

“INo gozaridn de las anteriores franquicias, las construcciones cuyo valor
real sea mayor de $100,000,007.

Por dltimo, €l articulo 21 del musmo Ordenamiento preceptia:- “Los
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eneficios sefialados para las construcciones nuevas a que alude esta Ley,
se concederdan aun cuando en ellas existan locales destinados a usos dis-
tintos del de habitacidon, siemmpre que éstos ocupen una superficie gquc
no cxceda del 202, de la suma de las drcas de todos sus pisos o plantas.”

Con lo que llevamos expuesto, podemos concluir diciendo que cada fra-
cién tendra su propia ficha mimpositiva, no habiendo necesidad de confeccio-
nar una sola para todo el inmueble; esto Gltimo nos Nlevaria a prescindir del
concepto de que cada piso, departamento, vivienda o local se encuentra asi-
milado a un inmueble auténomo, y por otra parte, provocaria cuestiones di-
ficiles y controvertidas entre los duciios, por la necesidad de asignar luego,
a cada uno de ellos, la parte proporcional que les correspondiera en el pago
de los impuestos y contribuciones.

Por otra parte, es importante aclarar el tema relativo al impuesto sobre
traslaciéon de dominio que tiene vigencia al efectuarse la venta de los diferen-
tes pisos departamentos, viviendas o locales. Este impuesto, légicamente se
originara cuando se lleve a cabo la operauon traslativa de dominio, la que
puede realizarse antes de la comstitucidn del régimen especial © b1en, con
posterioridad al establecimiento de éste.  Asi pues, el impuesto de traslacién
de dominio de bienes ininuebles ubicados en el Itstado, se causard por cual-
quier operacién a titule oneroso o gratuito, por medio del cuil se transfiera
el dominio pleno o parcial del piso, departamento, vivienda o local, a razén
de tres y medio por ciento sobre el valor de dichos inmuebles que sean
objeto de la operacién. El impuesto en este caso se causara sobre el valor
comercial consignado en la escritura o titulo de propiedad, a menos que dicho
valor difiera del catastral, supuesto éste en el que se pagard el impuesto to-
mando como base el valor mayor. Sin embargo, cuando a juicio de la Teso-
reria Municipal se haya consignado en la escritura o titulo de propiedad un
valor notoriamente inferior al comercial, o en su caso, un valor diferente al
real en que sc verificd la operacién, en perjuicic de la Hacienda Publica
Muntcipal, se tomard como base para el efecto del pago del impuesto,
una suma igual a dos tantos del valor catastral. Estos impuestos deberan cu-
brirse dentro de los 15 dias siguientes a la fecha del acto o contrato que im-
plique traslacién de dominio, sin que pueda ser motivoe de reduccién o con-
donacidn, excepto cuando se trate de compras u otras operaciones que celebre
cl Ejecutivoe del Estado, la Autoridad Munictpal o la Junta de Mejoramien-
to Moral, Civico y Material.

Ahora, en relacién a la constitucién del régimen especial, pudiera susci-
tarse la duda de si por la sola constitucién del mismo, podrian originarse im-
puestos por concepto de modificaciones al dominio a cargo del o de los pro-
pictarios del inmueble. En legislacionss en las que ¢l régimen puede consti-
tuirse ain sin haber pluralidad de propietarios, es en donde aparece con ma-
vor intensidad este problema, aunque en nuestra opinién, €l mere nacimiento
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del régimen de propiedad y condomimio no implica modificaciones al domi-
nio en tanto no hava pluralidad de propietarios; en cuanto exista, surgird
la modificacion correspondiente, aunque en este caso, no por la simple apa-
ricion del régimen especial en estudio, sino por efectos de los diferentes con-
tratos de compra-venta; asi pues, existirid ¢l impuesto que gravard las transmi-
siones de dominio de las unidades mencionadas, cuando éstas se realicen, pero
no impuestos por el simple hecho de la constitucién del régimen especial.

Antes de poner punto final al presente apartado, queremos hacer una
altima consideracion acerca de la situacidn fiscal que reviste la actividad de
los constructores de inmuebles que seran sometidos al régimen especial de
propiedad y condominio. Notese ante todo, que ésta es una actividad indus-
trial, comprendida en la Cédula 11, segiin lo establece el articulo 70 de la Ley
del Impuesto sobre la Renta; consecuentemente, salvo el caso de empresas
cuyas actividades sean de tan escasa importancia que les produzcan ingresos
menores de cien mil pesos anuales, las empresas que se dediquen a construir
edificios que en lo futuro seran sometidos 2l régimen especial de propiedad y
condominio, deberdn pagar el impuesto sobre la renta calculado conforme
a la tarifa de la Cédula I1, establecida en el articulo 55 de la Ley arriba men-
cionada.

Este impuesto se apoya en la utilidad obtenida en el curso de un ano;
afio que es comnprendido entre dos balances ordinarios generales.  Agqui, acla-
raremos, casl innecesariamente, que no hay, conforme a la Ley del Impuesto
sobre la Renta, y conforme tamblen a la contabilidad ortodoxa, ejercicios
mercantiles o industriales de mas de un ano. Y que para el caso del cierre
definitivo de Operacmnes de una empresa constructora que abarque un lapso
menor de un ano (365 dias) entre el Gltimo balance v el balance de clausura,
el impuesto debera calcularse aplicando la tarifa del propio articulo 55 de la
repetida Ley del Impuesto sobre la Renta, proporcionalmente a la utilidad
que debié haber obtenido el empresario si hubiere operado durante todo el
afio; (un ecjercicio asi es denominado por la Ley, ejercicio irregular).

En piaginas anteriores, hemos ya sefialado que los derechos y obligaciones
de los propietarios dentro del régimen de pmpiedad v condominio, en lo que
no contravenga a la Ley especial, se regiran por la escritura orlama] por el
Reglamento de Condominio v Administracién o por las escnturas de compra-
venta respectivas, en su orden. Asi mismo, que en ausencia de acuerdo
de voluntades nuestra Ley ordena, en principio, gque cada propietario debera
contribuir en proporcién al valor de sua piso, departamento, vivienda o local,
a los gastos de administracion, conservaciéon v operacion de los bienes o ser-
vicios comunes (articulo 24 de la Ley especial). Y en fin, que la anterior
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no es una regla absoluta, ya que cuando se trate de cosas o servicios que bene-
ficien a los propietanios en proporciones diversas, ¢l articulo 26 del mismo
Ordenamiento dispone que los gastos especiales relativos serdn a cargo del
grmpo de propietarios beneficiados.

Como resultado, todos los gastos normales y eventuales deben ser sopor-
tados por los propietarios de los diferentes pisos, departamentos, viviendas o
locales en la forma en que se ha indicado. Sin embargo, quién debe efectuar
€50s gastos?

Tratindose de las obras nccesarias para mantener el edificio en buen
cstado de conservacién, asi como para gue los servicios funcionen normal y
eficazmente, deberan ejecutarse:

a) Por el administrador, sin necesidad de previo acucrdo de los propie-
tarios, con cargo al presupuesto de gastos respectivos (articulo 20, fraccién 1,
Primera Parte).

b) Cuandoc no baste el presupuesto de gastos o sea preciso efectuar
obras no previstas, el administrador entonces convocard a asamblea de pro-
pietarios para que sean ¢stos los que resuelvan lo conducente (articulo 20,
iraccién I, Segunda Parte).

c) Cuando se trate de reparaciones o reposiciones de caridcter urgente,
en caso de falta del administrador, cualquier propietano podra emprender o
realizar obras en los bienes comunes o instalaciones generales (articulo 20,
fraccion IV, a contrariu sensu). En este caso, el propietarioc que haga las
expensas tene derecho a exigir a los demas que le reembolsen los gastos que
ha hecho; y aunque la Ley es omisa en este punto, creemos esta accidon puede
cncontrar fundamento en el enriquecimiento sin causa (articulo 1779 del Co-
digo Civil del Estado).

Respecto a las innovaciones y mejoras de caridcter meramente voluntario,
Manuel Orlando Gémez Gil, comentando la Ley de Cuba, opina que “deben
tomarse medidas restrictivas, que eliminen la inictativa individual de acome-
terlas aungue sin imposibilitar del tedo su realizacidon. Nos basamos para
ello —dice el citado autor— en que la mayoria de las personas que adqueren
departamentos en edificios sometidos a este régimen son individuos de mo-
destos o escasos recursos, a los cudles no se les puede estar gravando frecuen-
temente con gastos de consideracidn, ocasionados por obras que bien pueden
ser consideradas como superfluas. Asi pues, debe tratarse por tcdos los me-
dios de no facilitar su ejecucion, para impedir que el afan innovador de los
propietarios que disfruten de mejor posicion econdémica gravite onerosamente
scbre aquéllos de recursos limitados™ (1).

{i): M. Orlande Gémez Gil, Op. cit, p. 88,
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Se discute en la doctrina la posibilidad de librarse de las obligaciones in-
herentes a nuestro régimen, renunciando al uso 0 haciende abandono de los
derechos sobre ciertos bienes. Las soluciones difieren entre si notablemen-
te, y van desde la mds absoluta negativa, hasta la admisién en numerosos ca-
sos de la facultad de abandono. La tdnica de la discusién radica en el con-
ccpto que tienen los diversos autores de la naturaleza juridica de las obligacio-
nes de los nropietarios en el régimen de propiedad y condominio.

Don Jerémimo Gonzidlez, Giluseppe Branca, Qliviero Bosisio v Porte,
teniendo en cuenta las consideraciones provenientes del régimen especial co-
mo verdaderas obligaciones propter rem, sefalan que se hayan mmpuestas
por la mera tenencia de la cosa comiin, o mejor dicho, por la propiedad del
piso o de la vivienda que utilice el servicio, y por esta razén, uno de los due-
nos no puede eximirse de la contribucién, abandonando su derecho de co-
propiedad scbre estas mismas cosas comumnes, Sino que necesita renunciar
tanto a la copropiedad de esos elementos, como a la propiedad del piso o
de la vivienda que privativamente le pertenece,

En las legislaciones también ha tenido fuerte repercusiém el debate;
algunas, como la Argentina (articulo 80.) y la Cubana (articulo 41), preveen
expresamente que ni atn abandonando el apartamento que les pertenezca,
pedrin los conduefios de los elementos comunes librarse de las cargas inhe-
rentes al régimen de propiedad y condomimio.  Otras, por el contrario, como
el nuevo Codigo Civil italiano de 1942 {articulo 1118), han suprimido esa
prohibicién dejando a los propietarios —segun la generalidad de la doctrina—,
la facultad de librarse de las cargas abandonando al mismo tiempo el depar-
tamento y los bienes comunes.

La Ley del Distrito Federal, siguiendo el criterio de las Leves Argentina
y Cubana, que sirvieron de inspiracidén a la primera, en su articulo 17 precep-
tia que “aunque un condueiio haga abandono de sus derechos o rehuse a usar
determinados bienes comunes, continuard sujeto a las obligaciones que le im-
ponen estas disposiciones y las demas que establezcan las escrituras de que
tratan los articulos Zo. v 60. de esta Ley v el Reglamento de Condominio
v Administracion’”.

Nuestro QOrdenamiento especial, adoptando una postura similar a la de
la Ley anterior, dispone en su arbticulo 25:— “Ningiin propietario podsa
sustraerse a las obligaciones que le mmponen estas disposiciones renun.
ciando al derecho de usar determinados bienes o servicios comunes”.
*De aqui se desprende la impaosibilidad para €l propietario o propietarios de
rclevarse del cumplimiento de las obligaciones contraidas —en lo que se re-
fiere al régimen especial—, por abandono de su piso, departamento, vivienda
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a local, o bien por renuncia que haga o hagan del derecho a usar determina-
dos bienes o servicios comunes. Sin embargo, tengase en cuenta, €l articulo
25 no prohibe que el propietario o propietarios abandonen la unidad corres-
pondiente, ni tampoco que renuncien al derecho de nsar determinados bie-
nes o servicios comunes; tanto el abandone como la renuncia pueden reali-
z4rse, pues no es obsticulo, como decimos, lo dispuesto en el precepto trans-
crito. Este, Gnicamente prohibe ¢l que a través del abandono o de la renun-
cia, ¢l propictario o propietarios se sustraigan al cumplimiento de las obli-
gaciones que les imponen las disposiciones legales. Empero, este ultimo as-
pecto lo trataremos con mayor amplitud en el capitulo relativo a la extincion
o disolucidn del régimien especial.

Cabe ahora agregar, que como _consecuencia de su cardcter de obligacto-
nes reales, las obhgacnones provenientes de gastos originados en el régimen
especial seguiran siempre al dominio de los respectivos pisos, departamentos,
viviendas o locales, aunque se transmitan a terceras personas, vy gozaran en
su caso del pr1v11&g10 que establece el articulo 2885 del Cédigo Civil sobre ca-
da inmueble v sobre los muebles que se encuentran en €l y que pertenezcan
al propietario de aquél. Elo significa, dice Negri, comentando un precepto
semejante de la Ley Argentina, que el adquirente de un apartamento, sea
como heredero, legatario, comprador o adjudicatario, responde con €l valor de
aquél de las deudas que hubiecre contraidoe su antecesor como componente del
consorcio; v esta disposicion se justifica —continua Negri—, por el hecho de
que los bicnes comunes son un accesorio de la propicdad exclusiva y é&sta
resporide de las obligaciones adquiridas por la existencia o funcionamiento
de aquéllos.

Por otra parte, el propietario que no cumpla con las obligaciones a su
cargo —previene nuestro Ordenaniento especial—, o que viole las prohibicio-
nes contenidas en la presente Ley o en el Reglamento, sera responsable de los
dafios y perjuicios que cause a los demdis propietarios v en su caso, de reponer
las cosas al estado que guardaban antcriormente (articulo 28). Para hacer
ctectivo €l cobro de las cuotas acordadas o de los gastos efectuados legalmente
~ —nuestra Ley especial, articulo 27, segundo parrafo—, otorga fuerza ejecutiva
al acta de la asamblea de propietarios en que se acuerde el pago de cuotas
anticipadas o en que se distribuyan los gastos ya efectuados, para todo lo cudl,
debera aguélla ser protocolizada ante Notario Publico.

Las cuotas para cubrir los gastos comunes que los propietarios no entre-
guen oportunamente, causarin intereses al tipo que fne el Reglamento de
- Condominio y Admimistracion, o el legal, si éste es omiso {articulo 27, pri-
mer parrafo). Por su parte, el articulo 29 dispone:- “El propietario que

reiteradamente deje de cumplir sus obligaciones podra ser condenado

judicialmente a vender sus derechos en pdablica subasta. Fl ejercicie

- 107



de esta accién por el administrador, deberd ser acordado en asamblea
por el voto de las tres cuartas partes de los propietarios™.

Coma este articulo es similar al articulo 44 de la Ley del Distrito Fede-
ral, le es también aplicable el comentario que para ¢l segundo hace el Lic.
Bor]a Martinez; se dice al respecto: este articulo encuentra su origen en el
primer inciso del articulo 18 de I Ley Alemana de 15 de Marzo de 1951, que
dispone: “‘si el propietario de un departamento ha infringido gravemente los
derechos de otros con el incumpliimiento de sus obligaciones, éstos, si con-
sideran que no sea posible la subsistencia de la comunidad con €1, lo podran
obligar a enajenar su propiedad”. El alcance de esta sancién no se limita al
incumplimiento de las obligaciones pecuniarias sino que sc¢ extiende a la
infraccidon del deber de ejercitar la propiedad con las limitaciones que le 1m-
ponen: la Ley, €l Reglamento vy las escrituras.

Dentro de este orden de ideas, frente a las obligaciones que pesan sobre
los propietarios, cabe preguntar cémo juegan las disposiciones relativas al
patrimonio familiar; es decir, supongamos que alguien adquiere un piso, - de-
partamento ,vuflenda o local en un edificio sujeto al régimen de propiedad

v condominio, v que a su vez, la umidad correspondiente la hace objeto de
patrimonio familiar.

Por efectos de la Ley que regula el régimen especial, el propietario es-
tara obligado en la proporcion del valor de su _piso, departamento, vivienda o
local, a contribuir a los gastos de conservacidon, administracion vy operacion
de los bienes Yy Servicios comunes, ¥ si reiteradamente dejase de cumplir con

tales obligaciones podra ser condenado judicialmente a vender sus derechos
de propiedad, en puablica subasta.

Ahora bien, conforme a las disposiciones relativas al patrimonio fami-

liar, el articulo 733 del Codigo Civil del Estado reza:— “El patnimonio fa-
miliar. . . estd determinado por los bienes que la misma Ley determina;
sobre la base de que seran inalienables y no estaran sujetos a embargo
ni gravamen alguno, excepto en los sigulentes casos:

[.—Los provenientes de adeudos al fisco, 51empre que no procedan de
los bienes objeto del patrimonio.

H.—De alimentos que deban ministrarse por resolucién judicial, podra
embargarse unicamente el 509, de los frutos del patrimonio. .

Es cierto que la Institucién del patrimonio familiar, a pesar de su bon-
dad, no ha alcanzado entre nosotros la extensién que seria de desear; por lo
que seguramente los supuestos apuntados dificilmente ocurriran en ia prac-
tica, aunque no podri negarse que tedricamente existe una contradiccién: la
inenaienabilidad e membargabilidad del patnmonio familiar por una parte,
v por otra, la facultad de la Asamblea de propietarios en un edificio sujeto
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al régimen de propiedad y condominio, para hacer vender en publica subasta
el piso, depattamento vivienda o local del propietario que no cump]a con la
obligacién de contribuir a los gastos de administracién, conservacién y ope-
racion de los bienes comunes del propio edificio.

En este caso, cuando la fraccion del edificio respectivo fuese objeto de
patuimonio familiar, creemos la facultad de la Asamblea de propietanios no
seria_procedente, esto €s, no cabria la posibilidad de que en este caso, el
propietario de la unidad respectiva fuese condenado judicialmente a vender
sus derechos en publica subasta, atin cuando hubiere incumplide reiterada-
mente sus obligaciones correspondlentes- Para la soluci6én anterior nos basa-
mos en que, siendo la Institucion del patrimonio familiar de orden publico,
ésta no podra scr desestimada por voluntad de las partes o por disposicion
misma de la Ley (en este caso, de la Ley especial de propiedad y condominio }.
Si la intencién de nuestro legislador fué el establecimiento de una proteccion
a clertos bienes —considerados indispensables para la cxistencia del indivi-
duo—, consagrando de manera expresa la inenajenabilidad ¢ inembargabilidad
de los bienes objeto del Instituto mencicnado, no puede en nuestro concepto
desconocerse ese principio a través de disposiciones de una ley especial, que
vendrian a hacer nugatorio ese espiritu proteccionista que se observa en nues-
tro ordenamiento civil.

Finalmente, apuntaremos que con excepcidén del caso consignado en ¢l
parrafo segundo del articulo 27 de nuestra Ley especial, Ias controversias que
se susciten entre los propietarios con motivo del régimen de propiedad v con-
dominio se¢ tramitardn y decidirdn segiin el procedimniento fijado para los in-
cidentes por el Codigo de Procedimientos Civiles. Contra las resoluciones
que se dicten —en el caso anterior—, procedera la apelacién en efecto devo-
lutivo (articulo 37 del ordenamiento espemal} De las controversias a que
se refiere el articulo amtesior, conoceran los jueces de primera instancia de
lc civil {articulo 38). PaceEFD W TE
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CAPITULO CUARTOQO
El. REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION.—

Fl régimen de propiedad y condominio, por el mismo hecho de su sin-
gularidad juridica, no nace automaticamente para producir todos sus efectos,
como hemos visto, sinc que es necesario satisfacer todos y cada uno de los
requisitos establecidos en el articulo lo. de la Ley especial, asi como los co-
rrespondientes incluidos en el articulo 2o.

Precisamente, como uno de los requisitos prefijados en la disposicidén
primeramente citada, encontramos (fraccién II), la obligacién del propie-
tario o propietarios de declarar ¢n escritura piblica su voluntad de someterse
al régimen de propiedad y condominio. Por otra parte, en el articulo 2o,
cntre las circunstancias que debe contener la escritura publica anterior, se
exige la elaboracién e incersidn de un Reglamentoe de Condominio y Admi-
nistracion.

Claramente se desprende de lo dicho, que uno de los requisitos indis-
pensables para la constitucidn v aplicacién del régimen, es la elaboracion de
un Reglamento denominado de Condominio y Administracién, el que debe-
rid ser parte constitutiva de la escritura publica, que al efecto se inscribird en
el Registio Publico de la Propiedad que corresponda a la ubicacién de los
bienes, a diferencia de otras legislaciones en las cuiles es potestativo Ia re-
daccién del Reglamento {Chile, Uruguay, etc.), o bien de aquéllas en las que
se encuentra condicionada su existencia a un cierto nimmero de propietarios
(Italia).

Asentada la necesidad dentro de nuestro sistema especial del Reglamen-
to, pasemos a dar un concepto del mismo gue nos sirva en el estudio de sus
diversos aspectos. Entendemos por Reglamento de Condominio y Adminis-
tracién, “el instrumento o carta que rige el funcionamiento y desarrollo del
régimen de propiedad vy condominio, las relaciones entre los diferentes due-
fios v los consiguientes derechos v obligaciones que les corresponden™. En
la vida prictica del sistema, el Re%lamento refleja los caracteres estructurales
del régimen especial, al establecer la vinculacién entre los participes, asi como
entre éstos y la persona o personas encargadas de la administracién y del man-
tenimiento del inmueble, v la relacidon consecuencial entre derechos exclusi-



vOos ¥ derechos en condominio. Al respecto, el articulo 4o. de nuestra Loy
especial, preceptiia que:—

“FEl Reglamento de Condominio y Administracién contendra las
normas especiales a las que deberan sujetarse los propietarios en relacion
al uso, goce y disposicion tanto de sus bienes propios como de los comu-
nes, asi como en lo referente a la admimistracidon de estos dltimos.  Di-

chas normas no podran contravenir lo dispuesto imperativamnente por
la presente Ley’ .

Por la importancia real que desempefia, el Reglamento debe proveer
con amplia minuciosidad, toda divergencia o problema que pueda suscitarse
entre los distintos propietanos; deben establecerse en €l normas capaces de
solucionar dichos problemas con franco espiritu de justicia, equidad y buena
fé; v propugnar por concederle toda la amplitud necesaria como instrumento
regulador del sistetna de propiedad y condominio, dependiendo de él, en

nuestro concepto, el funcionamiento normal v adecuado del régimen que tra-
tamos.

Abordando el problema de la naturaleza juridica del Reglamento de
COndominio y Administracidn, el Lic. Manuel Borja Martinez, dice al respec-
to: “Cuando el régimen se constltuye POrI varias personas, que ‘teniendo algan
derecho sobre ¢l inmueble deciden dividirlo v adjudicarse proporcionalmente
los departamentos que lo mtegran son éstas las que elaboran el Reglamen-
to, y salta a la vista ¢l caricter contractual del mismo; pero en ¢l caso mas
frecuente en la realidad es que sea una sola persona quien construye el edi-
ficio con el 1nico fin de fraccionarlo v venderlo a distintos compradores, los
que se someterdan al régimen de la Ley de 2 de Diciembre de 1954; en esta
hipétesis, pensamos que es también el contrato la dnica fuente de la obliga-
cidon de los futuros propietarios, va que si bien es cierto que el Reglamento
estd elaborado por una sola persona, quienes adquieren, prestan su consenti-
miento para someterse a €l, en el momento de comprar su departameuto
celebrando asi un coulrato de los que se conocen con el nombre de “contra-
tos de adhesidon”, siendo este contrato la fuente de sus obligaciones” (1).

Por su parte, Hemando Reyes Duarte (ii), 51gulend0 este mismo criterio,
afirma: “La fuecrza obligatoria del Reglamento depende sin duda de su ca-
ricter de contrato, que se hace aparente al estudiar su formacién y contenido.
Si bien es cierto que a semejanza de lo que sucede con el contrato de socie-
dad, en ¢l no se confronta intereses opuestos de los pactantes. —Correa Lin-
ce lo considera como ‘un caso tipico de lo que las modernas teorias llamnan

(i) ;: Manuel Borja Martinez, Op. cit. p, 203,

(ii}: Hernando Reyes Duarte, “El Régimen de la Propiedad Herizontal”; Begoti, Colombia,
19505 pp. 147 ¥ 148.
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contratos colectivos’—. Desde otros puntos de vista, puede counsiderarse el
Reglamento como “un contrate de adhesién”, va que, como la integridad
de sus disposiciones obliga a posteriores adquirentes, se contrae la actividad
de éstos a manifestar su asentamiento a los pactos de sus predecesores. El
Reglamento de Condominio es, ademas, “un contrato solemne”, como que
requiere la formalidad de escritura pablica (articulo 11, Ley 182), y debe
inscribirse en el Registro, juntamente con los titulos de propiedad correspon-
dientes. Confeccionado y publicado de este modo, se reputa de derecho in-
cluido en toda negociacion que tenga por objeto el traspaso de pisos o de-
partamentos, y asi, no rige tinicamente entre las partes que lo acordaron, sino
que obligan sus disposiciones a los terceros adquirentes, a cualquier titulo,
segiin lo determina ¢l articulo 11 in fine del mismo Estatuto™.

Complementando Ias caracteristicas que nos ofrece Reyes Duarte en cl
parrafo transcrito, se agregan las siguientes: es “‘bilateral”, porque las obli-
gaciones emergentes de €l, son reciprocas para todos los duefios, ¥y nacen des-
de ¢l momento mismo del otorgamiento. Fs “oneroso”, porque las ventajas
que reciben los otorgantes en materia de uso y goce de las partes comn-
nes se basan en contraprestaciones que ellos bacen, consistentes en esas mis-
mas partes y en la contribucidon al pago de los gastos gencrales. FEs “conmu-
iativo”, porque las pérdidas vy ventajas emergentes no dependen de aconteci-
mientos inciertes. KEs “accesorio”, porque su existencia estd supeditada al
mantenimiento del sistema de propiedad especial, del cual es accesoric todo
el Reglamento, en su triple aspecto legal, formal, y convencional.

Al comentar la legislacién argentina, v adoptando en nuestro concepilo
una postura un tanto singular, Herndn Racciatti apunta lo sigutente: “para
la constitucién del derecho real sui géneris que define al sistema implantado,
la Ley especial exige previamente la reunion de las garantias de autenticidad v
publicidad requeridas para todo acto o contrato cuyvo objeto lo constituyvan
los bienes inmuebles. La Ley Argentina admite la concuarrencia de derechos
que hemos estudiado sobre una misma edificacién, pero aparte de calificar
materialimente el tipo de construccidén aceptable a tales efectos (articulo lo.),
lo hace tambieén desde ¢l punto de vista formal, exigiendo la redaccién de
un Reglamento de copropiedad y administracidén por actos de escritura publica
que se inscribiran en el Registro de la Propiedad (articulo 90.). El Reglamen-
to rcsulta asi preceptivo en el Derecho argentino, y la formalidad impuesta de-
terminante de las consecuencias juridicas, a diferencia de otras legislaciones
en las cudles es puramente voluntario. (Ello se explica porque el Reglamen-
to, que representa el vinculo que une a los propictarios en la gestion de los
intereses comunes, constituyve el verdadero estatuto inmobiliaric regulador
de los derechos vy obligaciones de la comunidad, v el documento destinado
a poner de manifiesto dicha regulacién frente a terceros, dado que la Ley
se ha limitado a establecer solamente los principios esenciales v basicos de
cummplimiento obligatorio, dejando a los titulares amplia libertad de reglar
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el detalle dentro de aquellas normas que revistan en la materia el caricter

de reglas de orden priblico, segin surge de los considerandos del mensaje que
acompaiiaba el Proyecto legislativo argentino.

“Asl pues, el concierto volitivo entre el empresario constructor v el futu-
ro conduefio, no representa en €l caso, sino una etapa previa en el contrato
—compra-venta—, que solo produce sus consecuencias plenas una vez cuin-
plidos los demas requisitos: escritura publica e inscripcidén. El Reglamento
de Copropiedad v Administracién, sancionado en las condiciones legales, pre-
senta la partlculandad de agrupar a los propietarios en un ente esneccial de-
nominado ‘consorcio’ (articulo 90.), que por medio de las asambleas que
éstos constituyan obrando como drgana dehberative v del administrador co-

mo elemento ejecutivo, tiene a su cargo el cuidado, la defensa y la represen-
tacién de los intereses de la comunidad”™ (1).

Eduardo Jorge Laje, separindose de las opiniones anteriormente trans-
critas, expone que “la doctrina de que la redaccion del Reglamento implica
un recquisito de forma impuesto al nacimiento del sistema de propiedad hori-
zontal frente a tercero scluciona ficilmente el problema de la naturaleza ju-
ridica del mismo reglamento. No es el caso de entrar a discutir si implica
un contrato de asociacion, o si es de adhesién o innominado. Sin duda,
hay en el instrumento un aspecto convencional, puesto que sus clausulas,
aungue muchas de presencia obligatoria en cuanto a su campo, provienen
todas del acuerdo de’los propietarios. Ello es asi, no obstante que el arbitrio
de éstos no sea pleno vy se encuentre limitado en los aspectos substanciales
gue marca la Ley especial y derecho comtn. Pero estas limitaciones no son
exclusivas de esta materia, sino que constitiyen un régimen normal en mate-
ria de la autonomia de la voluntad. De modo qgue, desde €] punto de vista
de las restricciones generales impuestas por el orden piblico, no hay diferen-
cia con los principios comunes. Si la hay en cambio, con respecto a incluir
en el Reglamento ciertas clausulas que estatuyen sobre los puntos que la Ley
establece con cardcter obligatorio. Aqui exaste un régimen legal gque asig-
na al Reglamento aspectos particulares.

“Ouicre decir entonces, que desde el punto de wvista de su naturaleza
juridica, el estatuto del inmueble presenta dos fases diferentes. La primera
se relaciona con las cuestiones que deben ser obligatonamente contempla-
das; la segunda corresponde a las estipulaciones incorporadas por los otorgan-
tes a su arbitrio y sin otras limitaciones que las que rigen en materia contrac-
tual y las especiales que contenga la Ley, fundadas como las anteriores, en €l
orden ptiblico. I.a primera fase constituye una condicién de forma ad-
probationem, como queda dicho, con todos sus caracteres y consecuencias.

(i): Hernan Racciatzi, Op. cit. pp. 103 ¥ ss.
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La scgunda, configura un contrato, que como no presenta los caracteres pro-
pios de ninguno de los enumerados v reglamentados por el Codigo Civil ni
por las Leyes, tendrd que ser calificado como innominado”™ (i),

Por nuestra parte, para explicar la naturaleza juridica del Reglamento
de Condominio v Admunistracion, elaboraremos una tesis que ¢s la que cree-
mos mejor determina dicha naturaleza separdndonos de las teortas anuntadas
en parrafos anteriores, que aun cuando nos merecen el mayor respeto, esti-
mamaos no comprenden los diversos aspectos que puede revestir el Rerlamento,
¢ bien, que de una manera forzada tratan dc encuadrar en figuras tradicio-
nales, un acto juridico gue es considerado por muchos como dotado de una
65pec1a1 singularidad. (Sin embargo, en parte apoyaremos nuestra idea en
el criterio que al respecto sostiene duardo Jorge Laje —que en lineas arriba
hemos transcrito en su parte conducente—).

Ante todo, no creemos que ¢l Reglamento constituya, en cuanto a su na-
turaleza, un contrato —ordinario o especial—, aunque sea ésta la teoria que
domina el pensamiento de los autores modernos.

No podemos aceptar que en el supuesto de que varios propietarios cons-
truyan o simplemente dividan un edificio en pisos, departamentos, viviendas
o locales para adjudicarselos en propiedad, al elaborar el Reglamento de
Condominio y Administracion, estén dando origen a un contrato, el que ven-
dria a reglamentar diferentes aspectos del Reglmen especial aphcandolos al
caso concreto. Tampoco, en nuestra opinidén, el Reglamento revestira un
cardcter de contrato de adhesién, respecto a los propietarios que adquieran
los pisos, departamentos, viviendas o locales con posterioridad, como algu-
nos lo pretenden.

En el primer supuesto, se¢ aducen como razones, que en la elaboracion
del Reglamento interviencn varias voluntades, que teniendo una finalidad
comun crean una situacién juiidica concreta, productora de derechos v obli-
gaciones entre las partes que intervienen; que el Reglamento es un contrato
—aunque no se llega a un acuerdo sobre el tipo de contrato que se constituve;
algunos sostienen que se trata de un contrato innominado, otros que se trata
de un contrato de organizacion, de un contrato esPemahsmm etc.—, por el
cuil, varias persomas prestan su consentimicnto para la claboracion de un
instrumento que contendra los derechos y obllgacmnes de que gozarin las
mismas, asi como las d15p051cmnes sobre organizacién y funcionamiento dcl
régimen, a las que tambi¢én deberdin someterse.

FEn el segundo caso, se considera al Reglamento como un contrato dc
adhesion, alegandose que en virtud de que la integridad de sus disposiciones

(i): Edvardo Jorge Laje, Op. cit. p. 93.

- 115



obliga a posteriores adquirentes, se contraec la actividad de éstos a manifestar
su consentimiento a los pactos de sus predecesores. Es decir, aqui los nuevos
adquirentes simplemente se adhieren al clausulado del Reglamento, no ha-
biendo posibilidad de discusion, sino sélo de aceptarlo tal v como ha sido
redactado.

Examinando lo expuesto, analicemos ahora la tésis que equipara ¢l Regla-
mento a un “contrato de organizacion”, pues dentro del primero de los casos
que en parrafos anteriores mencionabamos, es la que en nuestro concepto
reviste mavor seriedad, va que las restantes, al asimiarle a otros tipos de
contratos, simplemente tratan de resolver el problema con soluciones que no
explican ni fundamentan, desplazando soclamente el problema en estudio.

Se dice al respecto que si bien es cierto que debemos considerar al Re-
glamnento como resultado de una declaracidén contractual de voluntad, tam-
bién es cierto que este tiene caracteristicas especiales, que lo hacen merecer
también una calificacidn especial: la de contrato de organizacion. El Regla-
mento regula el funcionamiento y desarrollo del régimen especial, asi como
los derechos y obligaciones que se establecen entre los propictarios de los di-
ferentes pisos, departamentos, viviendas o locales; de aqui, los propietarios
contratantes quedan subordinados a las normas que se fijen en el Reglamento,
en virtud del poder normativo del mismo. Sin embargo, cabe advertir —dicen
los sostenedores de esta tesis—, esas disposiciones contractuales estan someti-
das a los preceptos imperativos que sobre organizacion y funcionamiento de
edificios sometidos al régimen de propiedad y condominio, encontramos c¢n
ta Leg.]f gsl)ecial, ain cuando algunas de ellas queden fuera de dicha impe-
ratividad.

"Fomando en consideracién lo dicho, el Reglamento considerado como un
contrato de organizacién, revestiria las caracteristicas siguientes:

a) Secria un contrato plurlateral, en el sentide de que siende o pudien-
do ser dos o mis las partes contratantes, cada una de ellas no tiene una contra-
parte, sino una serie de contrapartes; ¢l propietario se situaria juridicamente,
no frente a otro propietario, sino frente a todos y cada uno de los demds
propictarios. -

b) Las prestaciones serian atipicas; las prestaciones de cada uno de los

propietarios pueden ser totalmente distintas entre si y variables en su canti-
dad.

¢) Como corclario del cardcter plurilateral, podrian admitirse nuevos
contratantes a través de una nueva manifestacidon de voluntad o a propues-
ta de los.contratantes originarios.

d) El objeto estaria constituido por un cuerpo de disposiciones —que
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obligarian en su cumplimiento a los propietarios contratantes—, tendientes
al adecuado funcionamiento y orgamizaciéon del régimen especial.

Esta tesis, dentro de nuestro sistema especial, es similar a la que se sos-
tiene para explicar la naturaleza juridica del contrato de sociedad; sin embar-
go, téngase en cuenta que cuando se habla del contrato de sociedad, es la insti-
tucion la que se considera revistiendo el aspecto contractual, independiente-
mente de que los estatutos o escritura constituhiva revistan a su vez dicho
cardcter. Emn cambio, al aplicarse esta misma tesis (contrato de organiza-
cion ) al regunen de propledad y condommm sus partidarios hacen caso omiso
de la institucién —el régimen en si—, y sc concretan en su aplicacién al Re-
glamento, tratando asi, como hemos visto, de explicar su naturaleza juridica.

Por otra paite, de sostenerse procedente la tesis del contrato de organi-
zacién para explicar la naturaleza juridica del Reglamento de Condominio
v Administracion, habria que aceptar también que dicho contrato se apar-
taria de los lineamientos generales establecidos para el resto de los contratos
ordinarios; la posicién de los diferentes propictarios, la modificabilidad del
proplo Reg]amento la posibilidad de admisién de nuevos socios o la subs
titucion de los actuales —contrato abierto—, la antipicidad de las prestacio-
nes, la singnlaridad de su objeto, entre otros motivos, seria sufictente para que
tuviésemnos que admitir la necesidad de configurar en todo caso al Regla-
mento, dentro de una categoria distinta de la de los contratos ordinarios o
especiales, previstos por nuestra legislacién civil.

Habiendo expuesto la tesis que atribuye al Reglamento un caricter con-
tractual, hagamos por nuestra parte las siguientes consideraciones:

a) Entre las consecuencias que origina el Reglamento encontramos:
es un elemento que determina, en unién de otros, el nacimiento del régimen
de propiedad horizontal; supone una serie de vinculos juridicos permanern-
tes, quc na sc extinguen por el cumphrmento sino por ¢l contrario, éste es
condicion previa parma el funcionarniento del régimen. Es un estatuto inmo-
biliario, regulador de los derechos y obligaciones de la comunidad. Y mien-
tras en los demss contratos, por regla general, las partes representan intereses
contrapuestos, en el Reglamento, los intercses de los propietarios, contra-
puestos ¢ no, estan coordinados para ¢l cumplimiento de un fin comiin; en
tanto en los demads contratos la inclusién de un nuevo contratante supone
una modificaciéon fundamental, en ¢l régimen de propiedad y condominio
es normal la inclusién de nuevos propietarios ¢ la substitucién de los existen-
tes, sin que se altere o sufra modificacion el Reglamento. Mientras que en
otros contratos €l principio fundamental, impuesto por la segundad juridica,
es ¢l de la permanencia de las cliusulas eshpuladas v s0la con caracter excep-
cional se reconoce el principio conocido con el nombre de la “cljusula rebus
sic standibus”, en el Reglamento es normal la posibilidad de 1a modificacidén
de sus cliausulas por decisiébn de la mayoria.
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b) El Reglamento contendra, es cierto, clinsulas que se decterminarin
por la libre manifestacién de la voluntad de los propictarios que lo redacten;
es decir, pueden ser establecidas diferentes disposiciones que quedan reser-
vadas, en cuanto a su inclnsion en el Reglamento, a 1a voluntad de los pro-
pietarios. Sin embargo, también tenemos ciertas cldusulas que deberdn in-
cluirse necesariamente conforme lo dispone la Ley; esto es, hay necesidad
de consignar ciertas clausulas que estatuyen sobre situaciones que la Ley es-
tablece con caracter obligatorio, las que no podran ser discutidas, modificadas
0 suprimidas, sino que por el contrano, se imponen ineludiblemente a los pro-
pictarios que elaboran el Reglamento. De aqui que el Reglamento de Con-
dominio y Administracién sea un instrumento que necesariamente se impone
a la voluntad de las partes, no dejandose a su arbitrio el establecerlo o no,
como sucede con las disposiciones del resto de los contratos.

Podemos pues concluir, que el Reglamento, como acto juridico, reviste
caracteristicasstan especiales, tan particulares, que lo hacen aparecer distinto de
los contratos. Precisamente, aun los sostenedores de la teoria contractual
—al considerarlo como un contrato de organizacidn, innominado, ¢tc.—, con-
sideran al Reglamento como revestido de un caricter especial, especialisimo,
pucs reconocen presenta caracteristicas tan particulares, que lo apartan del
resto de los contratos consignados en el Codigo Civil. No seria asi un con-
trato ordinario —como hemos dicho—, sino en todo caso, un contrato especial,
sui géneris, diferente o distinto a los demas.

Por otra parte, en relacidn a los efectos producidos por ¢l incumplimien-
to de las disposiciones del Reglamento, serian €stos acaso similares a los que
produce dicho incumplimiento dentro de los contrates en general?. Estos,
en caso de incumplimiento dan origen a la rescision de los mismos, al cumph-
miento forzoso de lo estipulado y al pago.de los dafios y perjuicios causados.
En el Reglamento en cambio, si bien es cierto que el propietario que no
cumpla las obligaciones a su cargo o que vicle las prohibiciones contenidas
en el propio Reglamento, sera responsable de los dafios y perjuicios que cause
a los demas propietarios, v en su case, de reponer las cosas al estado que
guardaban anteriormente (articu]o 28 de la Ley especial), los otros efectos
que hemos mencionado —rescisién o cumplimiento forzoso- No Operan en
tratandose del Reglamento, pues a lo mas, la Ley especial en su articulo 29
dispone que el propietario que reiteradamente deje de cumplir sus obligacio-
nes podra ser condenado judicialmente a vender sus derechos en piuiblica
subasta; ¢l ¢jercicio de esta accién por el administrador debera ser acordada
e¢n asamblea por el voto de las tres cuartas partes de los propietarios. Ade-
mas, en relacién a los vicios del consentimiento, afectarian éstos al Regla-
mento de igual manera a como sucede en los contratos en general?. Serian
aplicables, por otra parte, los mismos efectos de la inexistencia y las nulida-
des de los contratos al Reglamento, considerade como uno de cllos?. Por-
gue si consideramos al Re,glamento como un contrato, debemos aplicarle las
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notas particulraes de éstos tultimos. KEn caso contrario, dichas circunstancias
serian suplidas por las aplicables a los actos juridicos en general, v por las
especiales del acto concreto.

Ahora bien, no se desprende de todo lo anteriormente dicho la idea de
que el Reglamento, aunque revista ciertos aspectos de acto contractual, es di-
ferente al contrato?. No podriamos entonces, considerarlo como un acto
juridico distinto del contrato?. No llegariamos a esta conclusién, ain exa-
minando la tesis contractual, donde se presenta al Reglamento como un acto
juridico tan especial, que practicamente se le coloca dentro de un orden de
ideas sui géneris?. Recordemos que todo contrato es un acto juridico, pero
que no todo acto juridico es un contrato. Asi, porqué si el Reglamento se
configura como un acto juridico con caracteristicas especiales propias, debe-
mos encuadrarnos forzosamente dentro del rubro de los contrates?. Para
qué conservar ¢l nombre de “‘contratos” para actos juridicos diversos de los
que comprende el concepto clasico que expresa tal nombre?. No habria
otra solucién que nos explicara su naturaleza juridica?.

Dejemos pendiente la solucién a estas interrogantes para parrafos pos-
teriores, v entremos aliora al estudio o analisis de la segunda postura que
mencionabamos, es decir, la que considera al Reglamento como un “con-
trato de adhesion”, respecto a propietarios que adquieran con posterioridad
a la elaboracion de dicho Reglamento, €l piso, departamento, vivienda o local

correspondiente, los que no tendrin intervencion alguna en la misma.

Se dice que cuando una o varias personas sean guienes construyan el
edificio con el fin de someterlo al régimen especial de propiedad y condo-
minio, vendiendo los diferentes pisos, departamentos, viviendas o locales a
terceras personas, redactando de antemano el Reglamento de Condominio
¥ Administracion respectivo, también en este caso es el contrato la dnica fuen-
te de los derechos v obligaciones de los futuros propietarios; que si bien es
crerto que el Reglamento esta elaborado por una o vanas personas diferentes
a las que adquieren, éstas prestan su consentimiento para someterse a él en
el momento de realizar la adquisicidon de la respectiva unidad, celebrando
~asi un contrato de los que se conocen en la doctrina con ¢l nombre de
“contratos de adhesion”, siendo éste, como apuntabamos, la inica fuente de
los derechos y obligaciones correspondientes en este caso.

Se debe a Saleilles la denominacién de *“‘contratos de adhesién’™, que ha
cobrado carta de naturalizacidn en la doctrina; sin embargo, es este mismo
jurista francés .el primero que negd a esta especie de convenio el caricter de
contrato, Por lo mismo, desde su aparicion ha suscitado muchas polémicas;
s¢ controvierte su naturaleza juridica, y quienes lo admiten como contrato,
debaten acerca de su mumero, valor e importancia que lo caracterizan, o
bien, sobre su fuerza obligatoria, sobre las normas de interpretacidn que
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les son aplicables, etc. Respecto a su naturaleza juridica, es rehusado por
algunos como contrato, considerandolo en ocasiones como un caso de decla-
racion wunilateral de voluntad —Saleilles—, como un acto unilateral —Du-
guit—, ctc.

Se desprende pues del parmrafo anterior, el caricter indefinido que en la
doctrina presenta el contrato de adhesién. Pero, suponiéndolo como un con-
trato perfectamente definido, caracterizado en sus diversos aspectos, podria
tratarse de explicar a través de €l el Reglamento de Condominio y Adminis-
tracién, ain cuando en este caso, muchas de las observaciones que hemos
apuntado para ¢l supuesto de contratos ordinarios, les serian a éste aplicables
también. Por otra parte, de aceptarse la procedencia del contrato de adhesidn,
también podrian ser procedentes con ese criterio, otros tipos de contratos,
tales como el “contrato reglamentario” o el “contrato colectivo” por ejem-

plo, de que nos habla el Lic. Agustin Garcia Lopez en su “Teoria General
de los Contratos”.

“Hay “contrato reglamentario”, dice el citado jurista, cuando un gru-
po de personas constituyen una sociedad, una asociacidén o simplemente un
consorclo, y convienen en redactar un tipo, un modelo o un machote de
contrato, conforme al cudl csta sociedad, asociacién o consorcie deben cele-
brar sus contratos con terceras personas’. Y continta el Lic. Garcia Lopez:
“En todos estos casos, €l contrato es reglamentario, pues viene a ser una espe-
cie de norma general para las personas que lo convienen”.

Ademas, nos dice este mismo autor en otra parte de su obra: “El ‘con-
trato colectivo’, es aquel en el cuil una de las partes es una persona o grupo
de personas y la otra, necesariamente, es un grupo de personas; las obligaciones
que surgen del conmvenio obligan a todas ellas, no obstante que no hayan
dado su consentimiento y atin en contra de la manifestacidon expresa de éste
en un sentido opuesto. Lo que caracteriza pues al contrato colectivo, es la
circunstancia de que los derechos y obligaciones gue derivan del mismo,
obligan a personas que no han intervenido en la g]aboracién del contrato.
Y no solamente esto, sino a’in a personas que habiendo intervenido en la ela-
boracién del contrato, no hayan dado su consentimiento o lo hayan expresado
en sentido opuesto. En el contrato colectivo por otra parte, generalinente se
produce un acto de naturaleza reglamentaria, porque las personas que forman

parte de la agrupacién, estiAn posterionmente obligadas a celebrar los contratos
individuales correspondientes™. (1).

Asi pues, si se acepta que el Reglamento se configura en este caso co-
mo un contrato, porqué debe aceptarse necesariamente como un contrato

(i): Agustin Garcia Lépez, “Teoria Gencral de Ios Contratos” . Apuntes—, México, 1958;
pp. 13-17.
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de adhesion ¥y no como un contrato reglamentano o colectivo?. Si el pri-
mero €n parte es aplicable, €l segundo y el tercero también lo son, apareciendo
una vez mas dificultades derivadas de la 1mpresicién que surge con motivo
de la variedad de soluciones que podrian ofrecerse al problema de la natu-
raleza juridica del Reglamento de Condominio v Administracion.

Este altimmo, ante todo, implica un interés general vy un interés particular
del propietario. Asimismo, a través de lo que llevamos estudiado, se ha ido
comprendiendo que la organizacién y funcionamiento del régimen especial
por una parte, y las diferentes relaciones entre los propictarios por la otra, no
pueden dejarse en su integridad sujetos a los pactos inmutables de un con-
trato, puesto gue si €l régimen de propiedad y condominio, por naturaleza,
esta destinado a satisfacer necesidades de la ceolectividad, requiere para ser
realmente efectivo tener la elasticidad bastante a fin de irse adaptando a la
variedad y complejidad de dichas necesidades. Kl Estado, por otra parte,
ha interpretado en forma constante, que dentro de las .estipulaciones lega-
les, no ha podido quedar comprendida su facultad de asegurar el orden y Ia
seguridad puablica, de tal manera que se prevee la existencia del Reglamento
de Condominic y Administracion, para imponcer a los propietarios medidas
de segunidad, de convivencia, etc., de acuerdo con las exigencias del orden
publico.

Con todo lo expuesto, creemos pueda considerarse al régimen de propie-
dad y condominio, revistiendo un caracter mixto, compuesto de tres elemen-
tos, que por estar condicionados unos a otros, no hacen perder el caricter
unitario al régimen especial. Estos tres elementos son: un acto regiamen-
tario, un acto contractual, v un acto condicion.

Il acto reglamentario estaria constituido por la Ley sobre el Régimen de
Propiedad v Condominio; el acto contractual, por los diversos contratos pai-
ticulares (de compra-venta, por lo general), en virtud de los cudles, los dife-
rentes pisos, departamentos, viviendas o locales pasarian en propiedad a diver-
sas personas; y ¢l acto condicion, en nuestro concepto, constituide por el
Reglamento de Condorminio y Administracidn.

El acto reglamentario fija las normas a que ha de sujetarse la organiza-
cidon y funcionamietno del régimen especial, bien sea incluyendo dichas normas
dentro de la Ley de Propiedad y Condominio, bien haciendo una remision
a normas establecidas de antemano o a las que en lo sucesivo se establezcan
por las leyes v reglamentos. Aqui estaran comprendidas las norinas sobre el te-
rreno v demas bienes comunes, sobre €l edificio en general, sobre los diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales, sobre derechos v obligaciones de los
propictarios, sobre la extincidon o dsiolucidon del régimen, etc., revistiendo todas
ellas un caricter general, no particularizando en cada supuesto, funcion ésta
gue queda encomendada precisamente al Reglamento. Por otra parte, te-
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niendo el caracter de un acto reglamentario este primer elemento del régimen
especial —sin el cudl no podria tener existencia juridica— la administracion
publica puede variarlo en cualquier instante de acuerdo con las necesidades
que se satisfacen con el régimen, sin que sea necesario, claro estd, el consen-
timienfo de los propietarios, pues no se trata de modificar una situaciéon con-
tractual; sin embargo, no quiere decir esto tampoco, que la facultad que el
Estado tiene para modificar el acto reglamentario, mgmf:que la posibilidad
legal de que dicha modificacién se haga violando garantias derivadas del ele-
mento contractual —contratos de compra-venta—, pues en este caso emerge-
ria la proteccidén constitucional, en favor de los propietarios.

El segundo elemento del régimen de propiedad y condominio, como
hemos dicho, es el acto contractual constituido por los diversos contratos
—por lo general de compra-ventas—, en virtud de los cudiles, los diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales, pasan en propiedad a diferentes
personas. Hste segundo elemento, mdlspensable para la aplicacion del régi-
men especial, tiene por finalidad transmitir la propiedad de las unidades por
una parte, y por otra, proteger los intereses legitimos de los propietarios par-
ticulares, creande en su favor una situaciéon juridica individual.

Finalmente, existe en el régimen de propiedad y condominio, un tercer
elemento —asimismo, indispensable para la existencia vy apllcamon del mis-
mo—, constituido por lo que hemos denominado un acto-condicién, confi-
gurado por €l Reglamento de Condominio y Administracion. Este acto-
condicién es una consecuencia forzosa y necesaria de la parte reglamentaria,
puesto que los derechos y obligaciones que la Ley atribuye a los diferentes pro-
pietarios, como son por ejemplo los relativos al nso, goce v disposicidn, tan-
to de sus bienes propios como de los comunes; a la administracion de éstos
ultirnos, etc., requieren para su aplicacién un acto intermedio, que es preci-
samente el Reglamento objeto de nuestro estudio, el cuil viene asi a con-
dicionar la atnbucién a un caso concreto de la situacidn abstracta prevista
por la Ley; ademas, viene a condicionar, ¢como va lo hemaos dicho, la existencia
misma del régimen especial, y en fin, a condicionar los contratos de compra-
venta al cumplimiento de ciertas y necesarias estipulaciones (contenidas en
el propio Reglamento).

En muchas ocasiones, la norma juridica no es aplicable de pleno dere-
cho a un caso individual; para que lo sea, es necesario la verificaciéon de un
acto juridico mmtermedio. Este acto produce una modificacion en el orden
juridico, puesto que por su realizacién, el individuo se ve colocado dentro de
la regla general. Y esos actos necesarios para que una situacion juridica gene-
ral se aphque a un caso individual, se designan con el nombre de “actos-cond:-
cién”

Asi, la Ley comnsigna la posible existencia de los derechos del tanto vy de
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designar un comprador, en favor de los propetarios del inmueble sometido al
régimen especial; sin embargo, estos derechos deberin consignarse para su
eficacia en el caso concreto correspondiente, en el Reglamento de Condomi-
nio y Administracion. Asimismo, en ¢l Reglamento debera consignarse la
forma de¢ designacion y facultades del administrador, las bases de su remu-
neracién y la forma de remocidon; la forma y proporcidon de la aportaciéon
de los propietarios para los gastos comunes, la forma de convocar las asam-
bleas, la persona que presidird la reunidén y las mayorias necesarias; las partes
del edificio que seran consideradas de uso comnn, etc., supuestos todos ellos
que la Ley en forma genérica consigna y que el Reglamento los adapta a cada
caso concreto.

En conclusidon, en nuestro concepto, la naturaleza juridica del Regla-
mento de Condominio ¥y Administracion, la constituye un acto-condicién, de
acuerdo con las explicaciones que hemos dado en parrafos anteriores. Fl
acto-condicién, a diferencia del contrato, resuelve los diferentes problemas
que se presentan en este ultimo; con nuestra solucidén, estimamos es indi-
ferente que sean uno o varios los propietarios, los que antes del sometimiento
del edificio al régimen especial, elaboren el Reglamento, pues en ambos casos,
su naturaleza juridica es la de un acto-condicién; asimismo, con esta idea,
tampoco importa que sean unos quienes elaboren el Reglamento, y otros
los que vavan a estar sujetos a sus cldusulas o disposiciones; €en ambos casos
también, el Reglamento de Condominio y Administracién revestira ¢l caracter
de un acto-condicion.

Como corolario de todo lo anteriormente expuesto, sefialemos solamente
que por su esencia, el Reglamento de Condominio y Administracion se cla-
sifica, en nuestro concepto, entre los actos juridicos que crean, transfieren,
modifican o extinguen situaciones juridicas concretas, y dentro de éstos, bajo
el aspecto de un acto-condicidon; en cuanto a las voluntades que intervienen
en su realizacion, dicho acto bien pudiera ser clasificado en unilateral {cnan-
do se forme por un sola voluntad), ¢ en plurilateral (cuando se forme
por el consenso de varias voluntades).

Expuesto lo anterior, cabria preguntar: ;Oué fuerza compulsoria tiene
entonces el Reglamento?.

A esta pregunta hay que contestar afirmando que las disposiciones del
Reglamento son de ineludible e inexcusable cumplimiento para todos los
propietarios, ya que tendran fuerza de Ley para cuantos, de una manera u
otra, estén mcluidos o entren a formar parte del Régimen especial. Y esta
fuerza coercitiva es tan cierta y amplia, gue s6lo encuentra limitacién en
cuanto sus estipulaciones puedan restringir, adulterar, suspender o violar los
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preceptos de derecho ' necesarios -que establece la Ley de propiedad y con-
dominio (articulos 14 y 23},

Ampliando estas ideas, aunque mucho se ha insistido en que el Regla-
mento debe ser aprobado por todos los titulares, es de repetir que sus nor-
mas tienen que ser también acatadas por aquellos que posteriormente ingre-
sen _al régimen, ya por compra, adjudicacion, sucesion mortis causa, ctc,
porgue como bien lo ha dicho el tratadista Reffino Pereyra: “Las clausulas
del Reglamento de Copropiedad v Administracion, por €l hecho de insertarse
en el protocolo de un Notario que otorga escritura de compra-venta y de ins-
cribirse en el Registro respectivo, se presume —con la fuerza de una pre-
suncidn jurist et de jure—, que es conocido, no sdlo para los propietarios, sino
también se presumen conocidas y son obhgatonas para sus SUCesores uni-
versales o -singulares. En una palabra, €l Reglamento al cuidl debe referirse
la escritura publica de transferencia de dominio, forma parte integrante de
la misma, y a nadie es licito alegar su ignorancia o desconocimiento” (1).

A este Iespﬁcto én nuestro derecho positivo se exige que el titulo cons-
titutivo del régimen ‘especial de propiedad y condominioc del edificio en
donde debe estar incluido el Reglamento (articulo 20.), debera registrarse
en el Registro Phablico-de la Propiedad y por lo iSO, sera oponible a terce-
ros,  Ademads, por disposicion expresa de la Ley “en Jas escrituras de COImnpra-
venta (y se entiende extensivamente en las de cualquier otro tipo de enajena-
cion), de cada piso, departamento vivienda o local se hara referencia a la
eseritura general que exige ¢l articulo 70., v al apéndice de la misma escritura
que se agregara un ejemplar firmado por las partes vendedora v compradora,
del Reglamento de Condominio v Admimstracidn del edificio. En los
testimonios podri inscrtarse dicho Reglamento, o bien se agregara a cada
~uno de ellos, un eiemplar del mismo certificado por Notano” (articulo 70.).

La Ley exige —apunta el Lic. Borja Martinez—, que el Reglamento int-
cial se inscriba en el Registro Piablico (articulo 50. de la Ley especial del
Distrito Federal) pero es omisa acerca del deber de registrar las modificacio-
nes a dicho Reglamento, de lo que se deduce que no es obligatorio este requi-
sito cuando la alteracién no impligque una modificacién al dominio, pues en
esos casos €] Codigo Civil (articulo 3002, fraccidn 1) ordena su inscripcion.

Sin embargo, a pesar de las consideraciones anteriores —continga el ci-
tado autor—, cstimamos que ain cuando la alteracién del Reglamento no
signifique una modificacién al domimo, la Ley deberia contener un precepto
en el que se ordenase la inscripeion de cualquier reforma que sufriera la es-
critura constitutiva del régimen —inclusive en el Reglamento—, con lo que
se vonseguiria la buena informacion de los terceros acerca del porcentaje que

(iy: Virgilio Reffino Pereyra, Op. cit. pp. 47.
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el piso, departamento, vivienda o local representa e€n el valor total del edificio,
y consecuentemente, de la proporcién en que participa en la copropiedad de
los bienes comunes v en los gastos generales del edificio; del destino general
del edificio o del particular de cada unc de los departamentos; de los bienes
y servicios comunes; v de los derechos y obligaciones contenidos en el Regla-
mento o en cualquier otro lugar de Ia escritura constitutiva del Régimen de
Propiedad v Condominio.

Nuestra Ley del Estado, por su parte, prevee la situacién sefalada por
el Lic. Borja Martinez, solucionandoe de paso ¢l problema que éste semala
para la Ley del Distrito Federal; dice asi nuestro articulo 60.:- “Deberdn ins-

cribirse también en el Registro Pablico de la Propiedad, las escrituras

traslativas de dominioc y los gravamenes que tengan por objcto los dife-
rentes pisos, departamentos, viviendas o locales, ast como las modificacio-

nes quc sufra la escritura original o el Reglamento de Condominio y

Administracion’.

Como la disposicidén anterior consigna que deberian inscribirse también
en ¢l Registro Publico de la Propiedad ..."las modificaciones que sufra la
escritura original o el Reglamento de Condominio y Administracion”™ sin mas
especificaciones, se concluye que cualquier modificacién —atin cuando no
implique una modificacién al dominio—, que sufra la escritura original o
¢l Reglametno de Condominio v Administracion, deberin inscribirse en el
mencionado Registro, ya que st la Ley no hace ninguna distincion, tampoco
podemos hacerla nosotros. Por lo que se refiere a las mayorias requeridas
para efectuar estas modificaciones al Reglamento, v demais circunstancias in-
herentes, nos abstenemos de tratar de e¢llos en estc momento, dejando su
cstudio para paginas subsecucnies. :

F.n cuanto a su contenido, el Reglamento de Condominio y Administra-
cidon comprenderd la regulacidon de todo aquello que sea atinente a la natuora-
leza, extension y caracteristicas de los derechos y obligaciones de los dueiios;
la f1|ac10n de las normas referentes al uso o goce de las cosas comunes y a la
dlStI’lbLlCIOl‘l de las expensas de ellas derivadas; y en sintesis, lo relativo a la
organizacion de la administracion y representacién de los derechos comunes,
con mira a asegurar, en cada caso, un régimen adecuado para cada edificio en
consideracidon a las particularidades de cada grupo de propictarios.

Estas clausulas —que como hemos dicho, se complementan con las exi-
gidas por la reglamentacién especial del Estado—, son las que “imperativamen-
te” debe contener el Reglamento. Pero cllo na cs obsticulo para que en €l
figuren ademas, todas aguellas normas que “convencionalmente” acuerden
cluir los titulares del sistema, dentro de los limites que en la materia invis-
ten el caricter de orden pﬁblico.

125



La Léy especial del Distrito Federal, en su articulo 34, exige que en el
Reglamento se determinen cuando menos los siguicntes puntos:

a) Forma de designaciéon y facultades del administrador.

L) Bases de remuneracion del administrador y la forma de remocién.

¢) Forma y proporcién de la aportacion de los propietarios a los gastos
comunes.

d) Forma de convocar la asamblea de propietarios en caso necesario;
persona que presidird la reunién y las mayorias necesarias para adop-
tar resoluciones no tratindose de los casos en que la Ley exige una
mavyoria determinada,

e€) Y en general, la fijacién de los derechos v las obligaciones de cada
uno de los propietarios, especificando con la mayor claridad, las par-
tes del edificio que son de uso commin v las limitaciones a que queda
sujeto ¢l ejercicio del derecho de usar tanto los bienes comunes co-
mo los propios.

FEste altimo parrafo —expresa el Lic. Borja Martinez—, reviste un parti-
cular interés, va que viene a confirmar el principio contenido en el dltimo
parrafo del articulo 951 del Codigo Civil del Distrito Federal, de que en
materia de derechos y obligaciones de los prepietarios, es en primer lugar
su voluntad quien los determina, v las disposiciones de la Ley a este respecto
son solo de caracter supletorio.

Pero, ademads de estos requisitos, impuestos imiperativamente por la Ley,
“existen —apunta Negri—, ofros muchos aspectos de la vida del consorcio
que deben ser contemplados en ¢l Reglamento, v que adquieren sefialada im-
portancia en ¢l desenvolvimiento de la propiedad horizontal; estos puntos
son en genera] todos los aspectos de la convivencia, sean éstos de caracter
juridico, econdmico o moral, o simplemente relativos "al decoro, tranquilidad,
uso v goce del edificio comin”

Antn cuando nuestra Ley especial del Estado, no consigna en una dispo-
sicién los puntos que deben determinarse en el Reglamento —pues no con-
tiene un precepto similar al contenido en el articule 34 de 1a Ley del Distrito
Federal—, creemos, gque del articulado de nuestra Ley especial se desprenden
las mismas ideas, por lo que los diferentes puntos que se¢ exigen sean inserta-
dos en el Reglamento en la disposicidn citada del Distrito Federal, tienen la
misma eficacia en nuestra Ley; si revisamos disposiciones tales como las
contenidas en los articulos 9o, llo., 1%0., 300. y demas relativos, podremos
concluir que en ellos se conticnen los diversos supuestos a que se hace refe-
rencia en ¢l repetido articulo 34 de la Lev del Distrito Federal.

Ha de advertirse, en fin, que cada edificio en particular tendri caracte-
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risticas; particulares distintas de todos los demas y por lo mismo, debera cla-
borarse un reglamento para cada caso en concreto, atn cuando también haya
puntos que pueden ser iguales en todos los edificios,

Modificaciones al Reglamento.—

Nuestra Ley especial del Estado, dispone que el Reglamento de Condo-
minio y Administracién sera obligatorio para los nueveos adquirentes vy cansa-
habientes, y que no podra ser modificado sino por resolucién adoptada por
el 652 de la totalidad de los votos y por la mitad del ntimero de propieta-
rios (articulo 50.), a diferencia de la Ley del Distrito Federal, en donde el
Reglamento sdélo puede ser modificado por acuerdo undnime de los propic-
tarios (articulo 39). En cambio, un criterio similar-al nuestro, sigue la Ley
sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos en
Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales de! Estado de Morelos, asi como
algunas otras legislaciones extranjeras.

Si bien corresponde, ya lo hemos apuntado, gque el Reglamento sea san-
cionado con el consentimiento de todos los propietarios, no ocurre lo mismo
entre nosotros respecto de su modificacién. Como acabamos de indicar, nues-
tra Ley especial expresamente dispone, en relaciéon a este punto, que basta
el pronunciamiento favorable dcl 659 de la totalidad de los votos y la mitad
del niunero de propietarios. Sin embargo, esta proporcién cabe considerarla
como ¢l minimo legal para efectuar modificaciones al Reglamento, sin per-
juicioc de que en el propio instrumento se estipulase una mayoria superior,
que en nuestro concepto, podria llegar a configurar atn Ia wnanimudad; es
decir, los propietarios, en virtud del principio de la autonomia de la volun-
tad, bicn podrian acordar una mayornia superior a la fijada por la Ley, para
los casos de modificaciones al Reglamento, atin cuando no podran transgredir
¢l minimo establecido en el mencionado ordenamiento.

Por otra parte, atn cuande el principio general para la modificacién del
Reglamento es el que hemos asentado, nuestra Ley prevee asimismo algu-
nos Cc4S0s €N gue s Necesaria una mayoria superior a la establecida en el
reptido articulo 50. Asi, en el articulo 20, fraccién (I, nuestra Ley precep.

tia:— “Para emprender obras puramente voluntarias que aunque se

traduzcan en mejor aspecto o mavor comodidad, no aumenten el valor
del edificio, u obras que sin ser necesarias aumenten el valor del edifi-
cio, se requerirdn las mayorias que senala el articulo 30.” (el 809% de
la totalidad de los votos y por las tres cuartas partes del namero de pro-
pietarios}. Y en el articulo 21, dispone:— “Cuando las condiciones
del edificio lo permnitan, los propictarios, por acuerdo de las mayorias
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que exige el articulo 3o., podrin autorizar la constraccién de nuevos
=) rr
pisos’ .

Este criterio se justifica, porque de no aceptarlo ocurriria que bajo €l pre-
texto de reformar el Reglamento, las mayorias establecidas en el articulo So.
(que para el caso serian muy reducidas), podrian imponer a su antojo nue-
vas cargas y obligaciones, o disponer de los derechos patrimoniales de la mu-
noria, en detrimento del propio Reglamento v de la bondad y prestigio mis-
mo del sistema. sd

Sin embargo, obsérvese cémo ain en estos casos de excepcion, nuestra
Ley especial no llega a establecer la unanimidad al tomar las resoluciones co-
rrespondientes, siguiendo asi el criterio de la Ley argentina, y distanciandose
a la vez de] sistema adoptado en la Ley Cubana (articulo 39), que al decir
del Dr. Orlando Gémez Gil, en ésta ltima se ha tomado como fundamento.
“el dar cierta estabilidad y fitmeza a las disposiciones esenciales que regulan
la buena marcha del sistema, las cuiles no pueden estar sujetas a continuos
cambios que podrian resultar perjudiciales”. Empero, nuestra Ley no olvida
ese fundamento que menciona ¢l citado (Gomez Gil —estabilidad y firmeza—;
lo que sucede, es que combina inteligentemente estos principios con los de¢
“elasticidad v flexibilidad”, tan importantes como los primeros para el noz-
mal y adecuado desarrollo del régimen de propiedad vy condominio.

Crticando el rigido sistema adoptado en la Ley del Distrito Federal —y
en consccuencia, reafirmando la postura en que nuestra Ley se ha colocado—,
Alfonso Cortina Gntiérrez (“Memorandum a la iniciativa para reformar la
Ley sobre ¢l Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios divididos
en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales”, de fecha 11 de Septiembic
de 1956; pp. 5 y 6), nos dice al respecto: “La regla contenida en el articulo
35, ha sido objeto de las mas duras criticas y en varias ocasiones se ha pedido
su derogacién; han pensado sus detractores que ‘esta norma es exceswa ¥
puede dar lugar a verdaderos abusos de una muy reducida minoria o aan de
un solo propietario, que sin justificacion quiera bloguear un proyecto razona-
ble de enmienda a ese Reglamento’. “Se entiende y reconoce la justifica-
cién del propédsito que inspira el articulo 35, porque, en efecto, el Reglamen-
to debe integrarse por un conjuntc de normas cuya permancncia esté asegu-
rada; sin embargo, ¢l caricter permanente del Reglamento no debe confun-
dirse con la absoluta rigidez que lo haga inmodificable, si a los intereses del
grupo mayorista conviene introducirle alguna reforma. Para esto es bastante
preveer la adhesion a la reforma de una mayoria immportante, tanto de pro-
pictarios individualmente considerados, como de porcentaje de representa-
cién de los misinos en el valor total del inmueble”,

Por su parte, ¢l multicitado Manuel Borja Martinez sostiene que ct
principio contenido en el articulo 35 de la Ley especial del Distrite Federal
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no ¢s absoluto, ya que ¢sta misma templa el nigor de su disposicién pie-
viendo que si uno o varios propietarios, sicmpre que sus porciones no repre-
senten la tercera parte o mas del valor total del edificio, niegan su consen-
timiento para reformar el Reglamento de Condominio y Administracién, la
mayoria podrd someter €]l caso a la autoridad judicial; pero si los oponentes
representan por lo menos la tercera parte del valor total del edificio, su voto
sera inatacable. IL.os minoritarios también pueden oponerse a un acuerdo de
la mayoria, haciendo del conocimiento de la autoridad judicial su inconfor-
midad, para que ésta resuclva lo que estime conveniente (articule 37}.

Esta disposicion no tiene equivalente en la Ley del Estado; pero si ésta
resuelve el problema a través de la exigencia de una mayoria determinada,
no hay necesidad de establecer una disposicidn similar que equivaldria a
una simple repeticion.  Ademas, creemos que al establecerse esa posibilidad
de acudir a la autoridad judicial, el articulo 37 citado desvirtia el proposito
de ese mismo Ordenamiento, que para la modificacién del Reglamento pre-
vee la uwnanimidad de votos; es decir, debiera establecerse cualquiera de las
dos posturas, pero no ambas, va que l]ﬂgarnos asli a una contradiccion en las
preceptos, haciéndose nugatorio lo preceptuado en el mencionado articulo 35.

- Como consecuencia, estimamos correcta la postura adoptada en nuestra
Ley especial, congruente con el espiritu del legislador reflejade en su artici-
lado, descartando al mismo tiempo, la seguida en la Ley del Distrito Federal
por considerarla peligrosa, contradictoria e inadecuada.

Nuestra Ley especial, es cierto, en su articulo 34 consigna la posibilidad
de que cualquier desidente ¢ ausente pueda oponerse judicialmente a las r=-
soluciones mavoritarias que violen la Ley, la escritura original o el Reglamen-
to de Condominio y Administracién, deniro de los 30 dias que sigan a la
asamblea -—oposicién que no suspendce lu ejecucién de los acuerdos impug-
nados—. Pero aqui nos encontramos en presencia del caso inverso al conte-
nido en la primera parte del articulo 37 de la Le}? Especial del Distrito
Federal, v ademas, entre nosctros la oposicidn serd procedente siempre v
cuando surja alguna violacién o infraccidon a la Ley, a la escritura original o
al Reglamento, v no como en aquélla, que procede simplemente cuando los
minoritarios nieguen su consentimiento para reformar el Reglamento de
Condominio v Administracidn, independientemente de que exista infraccion
© no a los ordenamientos mencionados.
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CAPITULO QUINTO

DE LA ADMINISTRACION Y DE LAS ASAMBLAS.—

A) LA ASAMBLEA DE PROPIETARIOS —

La Asamblea de Propietarios (o cousorcio de propietarios, como se¢ ic
denomina en otras legisiaciones), estard compuesta por la totalidad de los pro-
pictarios titulares que concurran con sus respectivos pisos, departamentos,
viviendas o locales a integrar un edificio sometido al régimen de propiedad v
condominio. La asamblea serd el maximo rector, ¢l organo supremo de la
direccién del edificio sometido al régimen de propiedad y condominio, ca-
racterizandose adems:ds por ser un organc esencialmente deliberativo,

Bien ficil de comprender es su importancia. Por tratarse el régimcu
especial de una situacion particularisima en el dominio de un inmueble, v
consistiendo ese derecho real absoluto en el haz de facultades que correspon-
den a una persona sobre una cosa dada, seran los titulares de los distintos
pisos, departamentos, viviendas o locales los que, por acuerdos mayoritarics,
decidirdn ¢l destino de la finca matriz v de los elementos comunes, genera-
les o restringidos a uno o varios propletanos asi como el gob1erno v los actos
que se requieran para la conservacion, administracion y reparacion del edi-
ficio. Por ello, e¢s necesario que la comhtuyan todos los propietarios, no
pudiendo excluirse a ninguno de formar parte de la misma. Sin embargo,
dicha constitucién no significa que la ausencia voluntaria o accidental de
uno o varios propietarios en las sesiones que se c¢elebren para resolver las si-
tuaciones que interesen a la totalidad del edificio, impida la adopcion de los
dacuerdos requeridos; al respecto, nuestra ley esljecnal en su articulo 33, dlii-
mo parrafo preceptila:— .las resoluciones legalmente adoptadas en las

_?samb]eas, obligan a todos los propictarios incluso los ausentes o disi-

dentes’



ILa Asamblea de Propictarios, que como hemos dicho, estara constituida
por todos los titulares del peculiar derecho de propiedad, surge como un
ente s géneris con intereses propios, que en muchos casos pueden hallarse
aun en oposicion a los particulares de sns componentes, y que a pesar dc
sn aparcnte similitud, no puede equipararse a ninguna clase de propiedad.

De la existencia de esos intereses comunes y de la forma como se haya
organizada su gestidn, surge la posibilidad de considerar a esta compleja fi-
gura, como revestida de circunstancias especiales, particularisimmas, cuando
interviene en funcidn de la comumdad.

Sobre este punto, empero, se han suscitado multitud de discusiones v
acaloradas polémicas, que han dado orngen a multitud de soluciones. Al
respecto, hay quienes sostienen que la Asamblea de Propietarios esta dotade
de personalidad juridica; otros, que reviste un principio de personalidad; ai
gunos, que es similar a una sociedad, etc.

Asi, Hernan Racciatti, nos dice: “pensamos que efectivamente, y dentro
de ciertos limites, debe reconocerse al consorcio de propictarios el cardcter
de sujeto de derechos. La propiedad por pisos o por departamentos —vol-
vemos a repetirlo, por tratarse de la piedra angular en la que descansa toda
la construccién—, se basa, a diferencia del condominio comun, en la existen-
cia de una particular combinacién del dominio exclusivo y copropicdad.
Los distintos titulares son propietarios exclusivos de sus respectivas fraccio-
necs independientes y, a la vez, conduefios del terreno y de todas las demas
cosas de uso comnn del edificio, ¢ indispensables para mantener su seguaridad
(articulo 2o.). Hay aqui una coexistencia y superposicién armoniosa de os-
tas dos figuras de derecho que al actnar unidas no configuran un condominio
comn; el condominio existe, pero sélo comprende las partes del edificio
que revisten el cardcter de cosas de necesidad comtn. Los propietanios se
desprenden en la figura, de sus derechos sobre los bienes comunes en {fa-
vor del consorcio, censervando al mismo tiempo, su cardcter de duefios ex-
clusivos del piso, departamcnto, vivienda o local que les pertenece.

“Todo ello crea una voluntad coman, con su aspecto societario —-el
consorcio—, como titular del derecho de propiedad sobre el edificio conti-
nente de las diversas unidades autonomas, que por intermedio de las Asam-
blcas de Propietarios (6rgano deliberative) y del Administrador (elemento
ejecutive y representativo}, tiene a su cargo el cuidado y defensa de los in-
tereses de la comunidacd. Para llegar a esta conclusién hay que tener en
cuenta, asimismmo, que conforme al origen econdmico que la institucién re-
conoce {agrupacion de persc.ss y capitales para facilitar la adquisicion de
vivienda propia con menos desembolso), la finalidad que ella persigue cs
esencialmente comin. Los propietarics de fracciones en el edificio se ¢n-
cuentran unidos por un vinculo de caricter intelectual. El inmueble retac
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en si a una serie de bicnes pertenceientes a distintos duefios gque configuran,
en definitiva, una umiversalidad de hecho, que tiende a transformarse en
una universalidad de derecho, en virtud de la existencia de esa voluntad co-
mun © asociativa a que nos hemos referido, creadora de un destino comin
para las relaciones juridicas y econdémicas que gobiernan el sistema, ¥y que
‘lleva a la personalidad del patrimonio, otorgando al instituto una cierta y L-
mitada existencia juridica, mdependlente de la de sus miembros, aunque
reducida a la gestion del fin comian perseguido. :

“Se plantea cn esta materia parecida situacion a la de los ‘contratos colec-
tivos’, donde un conjunto de individuos, sin llegar a constituir una persona
juridica ni tampoco una sociedad, tienen sin embargo derechos y obligacio-
nes que no son propios de cada uno de sus integrantes en forma individufﬂ
sino del conjunto que ellos forman v donde la mayoria obliga a la minoria
para resclver sobre tales asuntos. Por ello, y aunque restringidos a esos Ii-
nmutes, tales niacleos pueden considerarse como verdaderos sujetos juridicos.

“Se trata en counsecuencia de una ‘personalidad limitada o restringida’.
Hay personalidad, o mas estrictamente ‘capacidad’ para la defensa, uso y goce
de los intereses comunes, pero ella se ‘limita o restringe’ a la realizacién de
aquellos actos 1nd15pensables para lograr estos fines. (En la jurisprudencia
argentina se¢ reconoce al consorcio una personalidad limitada con las carac-
teristicas que mencionamos ¢n 1os parrafos anteriores, distinta de la perso-
nalidad juridica propiamente dicha, derivada de la necesidad de permitirle
el complimiento de sus fines v que le otorga capacidad suficiente para actuar
frente a sus miembros y a terceros” (1).

Don Jerénmimo Gonzilez por su parte, le atribuye cierto cardcter de so-
ciedad sin personalidad; sin embarge, el mismo autor desenvuelve luego una
interesante comparacién que lo lleva a la negacién de tal caricter.

Nosotros estimamos, sin escatimarle algunas semejanzas, que a la Asam-
blea de Propietarios no se le puede considerar como una sociedad o como un
ente dotado de personalidad juridica, pues ademds de que la Ley no le
atribuye ese caridcter o esa personalidad, para admitirlo habria que forzar
demasiado su verdadera estructura; asi, nos decidimos por considerar a la
Asamblea de Propietarios como una organizacidén legal sul géneris, con ca-
racteres propios, de diversos propietarios.

Diice al respecto el Lic. Manuel Borja Martinez:— “Las Comisiones Uni-
das Primera de Puntos Constitucionales y Primera de Justicia, encargadas de
la revision de la iniciativa, juzgaron que ‘con objeto de evitar una confusién
sobre los titulares de la propiedad y sobre quienes y contra quienes deben

(i} : Hernian Recciatti, Op. cit. pp. 127 y ss.
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ejercitarse las acciones respecto a los bienes propios y a los bienes comunes,
no debe establecerse el consorcio de propietarios y mucho menos con per-
sonalidad juridica, pues el hecho de una mancomunidad o propiedad comun,
no bastaria para establecer la personalidad juridica, sino que se trata de una
copropiedad cuyo representante es el administrador, debiendo asimismo es-
tarse atento en lo que toca pretender dar personalidad juridica al comsorcio
de propictarios, a lo establecido por el articulo 25 del Codigo Civil para el
Distrito y Territorios Federales vy a la doctrina no interrumpida en México,
sobre que la copropiedad jamas ha creado una personalidad juridica, perso-
nualidad que seria innecesario crear en favor del consorcio de propietarios,
puesto que este consorcio no tendria objcto ni funcion que desempefiar, pues
de acuerdo con la naturaleza del régimen de propiedad y condominto de los
edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o locales, la propiedad
individual respecto a las unidades anteriores, corresponde en forma individual
a cada propietario v colectiva respecto a los biecnes de use comian. Conse-
cucntemente, €l ejercicio de las acciones que en lo personal corresponden a
cada propietario privado por su bien propio, las ejercitard éste, v las acciones
referentes a los bienes comunes las ¢jercitari el administrador como apodera-
do de los copropietarios, scgiin se establece en la misma Ley. Por eso e
suprimen los articulos 45 y 46 de la iniciativa y s¢ corre la enumeracién de
los siguientes. La supresién propuesta por las Comisiones fué aceptada sin
discusion por la Camara de Senadores y se elimmné este capitulo en la Ley,
aprobada que estd en vigor hoy™ (i).

En apoyo de lo dicho, nuestra Ley en su articulo 32, reconoce la postura

gue en lineas anteriores hemos apuntado; reza dicho precepto:— “El adm:.
nistrador serd el representante legal del conjunto de propietarios en to-
dos los asuntos comunes relacionados con el edificio v podra actuar tan-
to a nombre de ellos como en su contra. Tendra las facultades de un
apoderado para admuinistrar bienes v para pleitos y cobranzas, pero no las
especiales que requieran clausula espemal salvo que se le confieran port
el Reglamento ¢ por la Asamblea”.

Por otra parte, ¥y sin desvirtuar lo anteriormente expuesto, en nuestio
concepto ¢l problema de la naturaleza juridica de la Asamblea de propieta-
rios en el régimen de propiedad vy condominio, es muy semejante al que ce
presenta en la Asamblea de Obligacionistas, estimando que la solucidn gque
se da para ésta, es tarnbién aplicable en nuestro caso.

“Con arreglo a la Ley de Titulos v Operaciones de Crédito, —nos dice
el Dr. Joaquin Rodriguez v Rodriguez—, todos los obligacionistas constitu-
ven una agrupacion legal v no voluntaria, de caracter permanente. Se trata

(i) : Manuecl Borja Martinez, Op. cit. pp. 215 y 216,
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de una agrupacién en el sentido de una colectividad, con las caracteristicas
que mas adelante hemos de precisar. Son todos los obligacionistas los que
guedan comprendidos en esa agrupacidon, con independencia de su presencii
efeciiva y de su conformidad (articules 216, 217 y 218, parrafo lo.)”. Esta
misma situacién la encontramos en el régimen especia] donde como hemos
dicho, todos los propietarios constituyen una agrupacion legal v no volun-
taria, de caracter permanente, con independencia de su presencia efectiva
y de su conformidad.

“Esta agrupacidén es de cardcter legal —contintia diciendo el Dr. Rodri-
guez v Rodriguez—. Nace de una imposicién de la Ley, como se deduce de
la simple lectura del articulo 216, sin que nadie pueda sustraerse a ese impe-
rativo legal, pues la agrupacion ha de constituirse en tedo caso, como resul-
tado del articulo 220, fraccién 111, en su parrafo 20, y porque en definitiva
las decisiones de los que havan constituido la agrupacién vienen a ser obli-
gatonas para todos, incluso para los desidentes y para los ausentes, como
expresamente se afirma en ¢l parrafo lo. del articulo 218”. En nuestro caso,
tambi¢n en cl régimen especial la Asamblea de Propietarios es de caracter le-
gal, naciendo de una imposicion de la Ley, sin que nadie pueda sustraerse
a ese imperativo legal; asimismo, en ¢l régimen de propledad y condominio,
las decisiones de los que hayvan constituido la agiupacidén vienen a ser obli-
gatorias, incluso para los ausentes v desidentes.

“Si el vinculo fuese contractual —sigue diciendo el jurista citado—, la
imposibilidad de reducirlo al tipo clasico de sociedad o de asociacién nos
diria que estibamos frente a una forma atipica del contrato de organizacion,
que ya hemos estudiado con amplitud en otros lugares; pero el hecho de que
sea la Ley la que tmpone la agrupacion, impide que hablemos de un contrato
de organizacion, que por definicién supone la voluntariedad del vinculo .

“FEl caricter permanente de esta agrupacion resulta del hecho de que
las funciones de su asamblea y las atribuciones de su representante comuan
alcanzan desde el momentc de la emision de las obligaciones hasta el de la
amortizacién de las mismas v, por consiguiente abarcan todo €l ciclo de vida
de las obligaciones”. Las antcriores observaciones son aplicables en lo con-
ducente también al régimen de propiedad y condominio.

Y concluye el Dr. Rodriguez v Rodrigucz: “Cuando existan varias se-
ries de obligaciones, hay que entender que el vinculo que se crea entre licos
cotitulares de las diversas emisiones, es una relacion legal que los obliga a
actuar por medio de un representante para ejercer determinados derechos.

“Sélo se trata de una actuacién conjunta exigida por la Ley, gque se
refleja en el nombramiento y actuacion del representante comin v en la
fijacién de la voluntad mayoritaria, mediante un procedimiento adecuado.
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“La pluralidad de titulares de las obligaciones ha exigido una organiza-
cidn, vy ésta se ha tomado, por su mayor perfeccion técnica, de la Sociedad
anénima, sin que exista entre una y otra mads similitud que la de una simple
forma de organizacion v computo de votos en la colectividad™ (i). Al igual
que las anteriozes, €stas ultimas ideas también son adecuadas y perfectamen-
te aplicables dentro de nuestro sistema especial de propiedad y condominio.

—— e e —m — —

Facultades.—

Aunque la Ley no establece concretamente nada a este respecto, crez-
mos que quedaran comprendidas dentro de las facultades de la Asamblea,
todos los asuntos de interés comuin v de la mayor importancia, cuya solucién
no se haya atribuido especificamente al Administrador.- Examinando el ar-
ticulo 33 de nuestra Ley especial, por exclusion, podemos deducir cudles
son las facultades propias de la Asamblea de Propietarios; preceptua la dis-
posicidn citada: “Los asuntos de interés comiin que no se encuentren com-
prendidos dentro de las facultades conferidas al administrador, seran compe-
tencia de la Asamblea de Propietarios. ..”. X

Es decir, como autoridad maxima, y con sujeciom a la Ley y al Regla-
mento, la Asamblea orientara el funcionamiento del régimen especial, to-
mando acuerdos v fijando todas aquellas normas que conduzcan a la mejor
admuinistracion del edificio.

Tipos de Asambleas.—

Dispone el citado articulo 33:— “Los asuntos de interés comiin,
que no se encuentren comprendidos dentro de las facultades conferidas
al administrador, seran competcncia de la Asamblea de Propietarios,
gue se reunird cuando menos una vez al afo. La Asamblea anual,
ademas de los asuntos comprendidos en la Orden del Dia, conocera del
informe y de las cuentas que deberd rendir el administrador, aproba-
ra el presupuesto de gastes para el ano siguiente y determinari la for-
ma de arbitrarse los fondos necesarios para cubrir dichos gastos.. . ”.
Interpretando este precepto, podemos decir que las Asambleas ordina-

(i}: Joaquin Redriguez ¥ Rodriguez, “Tratado de Dereche Mcrcantil”, — Tomo
IO, pp. 325 ¥ ss.
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rias seran aquéllas que deban reunirse obligatoriamente cuando menos una
vez al ano, en las que se conoceran de los asuntos propios que la misma Ley
sefiala en la disposicién citada; vy a contrarin sensu, ain cuando la Ley no
hace distincion alguna en lo que a tipos de asambleas se refiere, cabe apuntar
que las asambleas que se convogquen en cualquier época del afio, cuando se
estimme conveniente, para tratar de todos aguellos otros asuntos que no es-
tén reservados a las Asambleas ordinarias, tendran caricter de extraordinarias.
Asi pues, las Asambleas de propictarios pueden clasificarse en: Ordinarias
v Extraordinarias, siguiéndose aqui, como apuntibamas, la técnica empleada
en las Sociedades andénimas.

LConvocatoria.—

Nos dice el Lic. Borja Martinez: Ya que la Asambilea de Propietarios
no es un 6rgano de gobierno que funcione en forma permanente, cada vez
gue sea necesaria su reumidén serd precise convocarla; jcémo deberda hacerse
esta convocatona?.

Nuestro articulo 35, dispone expresamente que “las convocatorias se
harAn en forma fehaciente por ei Administrador cuando menos cou
tres dias de anticipacion a la fecha de la Asamblea. Los propie-
tarios podran convocar a una asamblea, sin intervencion del admi-
nistrador, cuando representen, cuando menos, la tercera parte del
valor del Edificio™.

Volviendo al autor citado en parrafos anteriores, nos dice que la Ley
no secfiala los requisitos que debe contener la convocatoria; nos encontra-
mos pues —agrega—, ante un caso claro de vacatio legis, que debemos resol-
ver, signiendo el método sefialado por la Constitucion, de acuerdo con los
principios generales de Derecho (articulo 14), que no son otros que los
que se infieren por induccién de los principios partlculares que existen en
nuestras Ieyes y por sucesiva generalizacion, son el espiritu general de éstas,
las nociones fundamentales sobre las que reposa un cddigo, los que se obtic.
nen por el procedimiento de la analogia, como lo entiende Gény, compren-
diéndose en la analogia, 1a analogia legis y la analogia juris.

En los casos particulares de que nos ocupamos —contintia Borja Mar-
tinez—, debemos considerar a los articulos 2677 del Cddigo Civil (2570 del
Codlgo Civil de Nuevo Le6n), 81 v 187 de la Ley General de Sociedadcs
Mercantiles y 24 del Reglamento de 1a Ley General de Sociedades Coopera-
tivas, como los principios particulares que sirven de base para formular el
principio de derecho que exige que sienipre que se convoque a una asamblea,
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en la convocatoria deberan figurar el Ozrden del Dia y Ia firma de quien
“eonvoca. Ademas, es evidente que en la misma convocatoria deben apa-
recer: la indicaciéon de la fecha v de la hora en que se llevara a cabo la
reunion, el lugar de la misma y la circunstancia de ser primera o ulterior
convocatoria.

QOuorum.—

Es regla comidn a las instituciones colectivas de derecho ptiblica vy de
derecho privado la atribucién de la facultad decisoria al criteno gque reiina
¢l asentimiento de la mayor parte de sus miembros; el principio mayoritario
es piedra angular para la existencia de organismos plunpzsrsonales. Sin em-
bargo, la orgamizacion del régimen de propiedad y condominio, aunque
basada sobre dicho principio, tiene la especialidad de que cada propietario no
vale un voto, sino que gozard de un numero de votos 1igual al porcentaje que
€] valor de su propiedad exclusiva represente en el total del edificio (articulo
33, 3er. parmrafo).

De conformmdad con el precepto anternor, cada propietario tiene un
ndimero de votos igual al porcentaje que el valor de su propiedad exclusiva
represente en el total del edificio, por lo que si se aplicase simplemente el
principic mayoritario en su sentido mas estricto, la mitad mas uno de los
propictarios de las diferentes unidades de que se componga aquél, presentes,
podrian decidir de un modo absoluto en e seno de las asambleas. Isto lle-
varia 2 que un numero minimo de propietarios (en relacién al porcentaje
representado ), en ausencia de los demads, pudiesen tener en sus manos la vida
del régimen especial. De agqui que sc hayan establecido algunas alteracionos
al principio mayoritario puro, de modo que para que las asambleas de pro-
pietarios puedan decidir no basta una simple mayoria, sino que son, ademads,
necesarias otras condiciones.

Los articulos 30. v 50. de nuestra Ley especial, requieren la presencia
de un crerto nimero de propictarios para que .la asamblea pueda reunirse
validamente, (indirectamente), ¥ otra que vote en un sentido determinado,
para que la decisién adoptada sea legalmente valida; por lo que se desprende,
que nuestro legislador requiere dos clases de mayorias distintas en importancia
numerica y en finalidad. Por otra parte, complementando las ideas anterio-
res, el repetido articulo 33, en su tercer pdrrafo, 1iltima parte, preceptia quc

“cuando un sélo propietario represente mads del 50% de los votos, se requerlra
ademas el 50% de los votos restantes para que los acuerdos por mayoria ten-
gan vahdez’.

De lo expuesto se desprende que para que la asamblea pueda reunirse,
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£es necesano que estén piesentes un numerc minimo de propietarios; Y para
que la misma asamblea puneda decidir, es mndispensable que de ese namero
de propietarios presentes en aquélla, otro minimo determinado se pronuncie
favorablemente en un sentido.

La capacidad decisoria de una asamblea supone, pues, la existencia de
esas mayorias, de las que la primera es condicién de existencia de la segunda,
pero no al contrario, va que la asamblea pucde reunir el namero de propie-
tarios necesario para integrar el quorum de asistencia, que siempre es mayor
que la mayoria requerida para la votacién y no obstante, no alcanzar en la
deliberacién votos bastantes para obtener ésta ultima, por haberse abstenido
los asistentes o por haberse dividido en la votacidn.

Todo lo dicho supone que el interés de cada propietario estd en propor-
ciéni al porcentaje que el valor de su propiedad exclusiva represente en el
total del edificio. Pero puede ocurrir, por miultiples razones, que no se
mtegre el quorum de asistencia o las mayorias para la votacion, fo que deter-
minaria un estancamiento en la vida del régimen de propiedad y condominio;
por e€so, o pueden mantenerse rigidamente los principios indicados, admi.
tiéndose la posibilidad de que las asambleas puedan reunirse y decidir asi en
segundas convocatorias con mayorias decrecientes (articulo 33, segundo

parrafo).

Por lo que se reficre al quorum necesario para que una Asamblea, se
considere legalinente instalada, la Ley del Distrito Federal es omisa, por lo
que en ella cabe afirmarse que puede vilidamente reunirse una asamblea,
cualquiera que sea el nimero de propietarios presentes en ella ¥ sin gue
tenga relevancia alguna el hecho de que se haya instalade en wvirtud de
primera ¢ ulterior convocatoria. (En la Legislacidn argentina, que adolecia
del mismo defecto que la del Distrito Federal, s¢ ha salvado la omision de la
Ley con una disposicion del Decreto Reglamentario de la misma —articulo
30., inciso 80.—, en el sentido de ser obligatoria la insercién en el Reglamento
de copropiedad, del quorum necesario para constituir la asamblea). En
opinion de algunos juristas, deberia insertarse asi, en el Reglamento de Con-
dominio vy Administracién el quorum necesario para instalar validamente la
asamblea, aunque no haya en el Derecho ningin texto legal que obligue a
hacerlo; bastaria invocar la gran cantidad de dificultades que ésto resolveria,
para no dudar en incluirlo en ¢l Reglamento.

En relacion a la Ley espeaial de Nuevo T.e6m, ésta consigna, cn el re-
petido articulo 33, segundo parrafo que “salvo que se exija una mayoria espe-
cial o sea precisa la unanimidad, los asuntos se resolverin por ma-
voria absoluta de votos del total de los propietarios, a menos que
una asambilea se celebre a virtud de segunda convocatoria, en cuyo

caso bastara con la mayoria de votos de lus que estén presentes™.
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Esta disposiciéon se refiere claramente a las mayorias requeridas para la
resolucidn de los asuntos correspondientes, haciéndose por otra parte, una
distincion entre las exigidas para el caso de primera convocatoria y las que
se exigen para la segunda o ulteriores convocatorias. No se refiere pues al
quorum necesario para que una asamblea, se considere legalmente instalada,
anun cuando podria desprenderse de ésa disposicion éste altimo, diciendo que
si se exige segin los casos, la unanimidad, la mayoria absoluta de votos del
total de propietarios o una simple mayoria de los presentes para que una
asamblea se considere legalmente instalada, se precisaria de la concurrencia
de la totalidad de los propietarios, de la mayoria absoluta de todos ellos, o
simplemente de los gque acudieran a la asamblea, respectivamente, cuando
menos.  De aqui, aunque con la interpretacion anterior se salvaria la omision
que se apunta para la Ley del Distrito Federal, creemos también conveniente
debiera incertarse en el Reglamento de Condominio v Administracién, ¢l
quorum necesario para instalar vidlidamente la asamblea, evitandose con esto,
el que surjan dudas v problemas en la interpretacidn del articulo 33.

Notese que esta disposicidén menciona en uno de sus supuestos “. . .salvo
que se exija o sea precisa la unanimidad. . .”; el inico caso que hemos podido
encontrar en el articulado de la Ley, donde debera tomarse el acuerdo corres-
pondiente por unamimidad de votos de los propietarios, es en el supuesto
que establece el articulo 30. a contrariu sensu; dispone este precepto: “lo

dispuesto en la escritura original en relaciom al destino general ¥

cspecial de cada piso, departamento, vivienda o local sélo podra ser

modificado por resolucidon adoptada por el 809, de la totalidad de los

votos y por las tres cuartas partes del niumero de propietarios”.  Esta
mavyoria del 809%, pues, se exige para los casos de modificacién a la escritura ori-
ginal, en relacion al destino general del edificio v especial de cada piso, departa-
mento, vivienda o local. A contrariu sensu, en nuestra opinién s¢ precisara de
la unanimidad —ya que seria ilogico el que se exigiera una simple mayoria—,
para los supuestos de modificacion a la escritura original, en relacién a cir-
cunstancias tales como el valor total del inmuecble, el valor de cada piso,
departamento, vivienda o local, el porcentaje que representa este altimo valor
en relacién al primero, ete.

Por otra parte, a'in cuando nuestra Ley nada dice al respecto, de la
esencia misma de las Asambleas se desprende el que éstas tengan una orga-
nizacién: un presidente, un secretario, etc., circunstancia ésta que en nuestro
concepto, debera estar prevista en el Reglamento. FEn lo relative a la Pre-
sidencia, un sistema muy difundido es el que establece que ésta ia ocnpara ¢l
dueiio del piso, departamento, vivienda o local que tenga mayor valor, v en
caso de encontrarse varios en 12 misma circunstancia, deberd procederse por
sorteo. Sin embargo, esta practica 1a encontramos peligrosa y arbitraria, re-
comendando en su lugar Ia que propone el doctor Orlande Gdmez Gil, o
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sea, que la Presidencia de la Asamblea sea elegida por los presentes en cada
reunion, de manera que todos los propietarios en forma rotativa puedan ejer-
citarla. Hay que observar, como lo hace el mismo Gémez Gil, que el cargo
de Presidente no lleva 1mpl1c:|t0 ninguna representacmn legal, ya que el re-
presentante de los propletanos entre nosotros serd el Administrador (artlculo
32, ler. parrafo). En fin, en caso de empate —dice nuestra Ley—, tendra
vota de calidad quien fun]'a como Presidente de la Asamblea.

En cuanto al Secretario, sus funciones seran las de llevar el libro de actas;
en algunas legislaciones, se exige que el Secretario sea una persona ]etrada,
va que se considera que las actas encierran una gran delicadeza en el sistema.
Empero, en nuestro medio no creemos sea éste un requisito indispensable,
pudiendo en nuestro concepto cualgquier individuo, letrado o no, desempefiar
<l puesto mencionado, ain cuando en la practica se preferirdn a aquéllos gue
tengan conocimicntos superiores.

YVotaciones.—

“El voto —dice Nobile—, consiste en la declaracién de voluntad de una
persona fisica con el fin de constituir la voluntad colectiva de un ente, aun
si eéste esta desprovisto de personalidad juridica™ (1).

F1 derecho de voto en la Asamblea, constituye sin duda uno de los de-
rechos mas inportantes del duefio de un piso, departamento, vivienda o local.
“Cada propietario —dice la Ley—, gozari de un numero de votos igual al
porcentaje que el valor de su propiedad exclusiva represente en el total del
edificio” (articulo 33, 3a. parte). Nuestro Ordenamiento sigue en esta ma-
teria las directrices de la lLey del Distrito Federal, articulo 32; de la ley
francesa, articulo 9o. y del Cddigo Espaiiol, articulo 396, 3er. parrafo, segura-
mente considerando que es de elemental prudencia establecer que el cémputo
de los votos se hara exclusivamenie en proporcién al valor de cada unidad
con relacién al valor de conjunto. Al igual que en otras materias, nuestra
Ley guarda silencio sobre la forma de emitir el voto en las asambleas, por lg
que serd de suma utilidad precisar este punto en e] Reglamento.

Cabe agregar, que en algunos asuntos sera necesaria la unanimidad, vgr.
en el caso que hemos sefialado en parrafos anteriores, o bien si asi ha sido
estipulado por los propietarios —para la extincién del régimen especial, por
ejemplo—; en otros casos sera preciso una mayoria calificada, vgr. se preaisa
del 809% de la totalidad de los votos y de las tres cuartas partes del ndmero

{i): Gustavo Adolfo Nobile: L’Amministratore del Condominio. — 2a. Edicin, Napoli, 1956, p 31.
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de propietarios, para madificar la escritura constitutiva en relacién al destino
general del edificio o al espeenl de cada piso, departamento, vivienda o local;
el 659% de la totalidad de los votos y por la mitad del mimero de propictarios,
para modificar el Reglamento de Condominio y Administracién, En algunos
otros, se precisa de una mayoria absoluta, vgr. para el nombramiento del Ad-
ministrador; en fin, habrd casos en los que sélo se exija una simple mayoria,
vgr. en caso de ruina o vetustez del edificio, en donde la simple mayoria de
los propietarios podra resolver la demolicién y venta de los materiales o la
reconstruccidn. '

El Comité.—

Siguiendo en este punto los lineamientos que expone el multicitado
Manuel Borja Martinez, cabe observar que es usual que en ¢l Reglamento de
Condominio v Administracién, se¢ organice un consejo de propietarios en-
cargado de vigilar la gestiéon del Administrador, v de velar por la buena marcha
de las relaciones entre los propietarios. A este consejo se le conoce con el
nombre de “comité”)y viene a ser un 6rgano de administracién intermedio
entre el Administrador y la Asamblea de Propietarios; sus facultades seran
dnicamente, las que le sefialen el Reglamento o la escritura constitutiva.

“Téngase en cuenta, sin embargo, que este comité de que hablamos no
se confunde con el que la Ley establece en €l articulo 30, segundo péarrafo,

cuando nos dice que “en ¢l Reglamento podra establecerse gue la admi-

nistracién esté a cargo de un comité integrado por dos o mds propietarios

con las mismas atribuciones y facultades del administrador Gnico, los

que duraran en su cargo un afio ¥y no tendrin derecho a remuneracion

alguna, salvo pacto en contrario”. En este caso se trata de un 6rgano
colegiado que tendra a su cargo la administracion del edificio sometido al
régimen de propiedad y condominio, supuesto que viene a substituir al caso
del administrador Onico; este grupo, tendra todas las facultades que la Ley,
el Reglamento y la escritura constitutiva concede a los administradores, de-
biendo designarse a la persona a cuyo cargo estard la ejecucidn material de
los actos de administracién.

En cambio, el comité materia del presente apartado, tiene una funcién
meramente consultiva. No reemplaza ni al Administrador ni a la Asamblea
de propietarios, ni cercena sus respectivas atribuciones. Su existencia res-
ponde al hecho practico de gque no es posible que el administrador deba
recurrir a la Asamblea en cualquier caso de duda o de dificil solucion o inter-
pretacidn, o comprometa bajo su sdlo criterio los intereses de la comunidad;
ni ¢s posible que la Asamblea se esté reuniendo mds o menos a menudo, pues
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la convocatoria requiere tiempo y trimiites que muchas veces no los justifica la
importancia del asunto. La presencia de este organismo intermedio allanaria
muchos inconvenientes y facilitaria grandemente la gestion del Administrador.

Se trata de un cuerpo coustitido por dos o mas propictarios, que acttan
gratuitamente —salvo convenio en contrario—; esos propictarios, en nuestro
concepto, deben residir en el edificto correspondiente, para apreciar directa
vy personalmente el funcionamiento del conjunto, llenando de ese modo una
doble funcion: vigilar con la necesaria autornidad la actuacién del administra-
dor y personal de servicio, e intervenir como elemento consultivo en caso de
duda o de dificuitad. Sin embargo v excepcidén hecha de lo que en parrafos
siguientes se asienta para los casos de urgencia, en nuestro concepto, el ca-
racter consultivo de que revestimos al comité, no presupone en manera alguna,
¢l que éste tenga facultades de administracién o gjecucién, conjunta o separa-
damente del administrador; a través de la funcién consultiva, el comité
emitird su opinidén, hard recomendaciones ¢ sugerencias al administrador o
administradores, los cudles, aceptaran o rechazarian las mismas, segiin estirnen
conveniente. Por otra parte, si el caso lo requiere, puede adoptar medidas
de urgencia aunque con obligacién de dar cuenta a la Asamblea. Desde
otro punto de vista, bien puede producirse el caso de una ausencia imprevista,
temporal o definitiva del administrador. ;Ha de quedar acéfalo ¢l consorcio
hasta la reunidn de la Asamblea?; mucho mas razonable es que exista ese
organisimo que adopte las medidas de urgencia mientras aquélla se convoca.

Por t1ltimo, acerca de si los acuerdos de la Asamblea deben ser o no
inscritos en ¢l Registro Publico de la Propiedad, en nuestra opinién, tal re-
quisito no es necesario, a no ser que tales acuerdos se refieran a modificaciones
del Reglamento o de la escritura constitutiva, caso en el cudl si deben ser
inscritas en el Regisiro Pablico de la Propiedad (articulo 6o., de la Ley

especial ).

B) —EL ADMINISTRADOR.—

La convergencia de intereses privados v comunes en un mismo edificio,
que caracteriza a] sistema en estudio, y la necesidad de velar por su normal
coexistencia superando los problemas naturalmente resultantes de la convi-
vencia nuinerosa en ¢l immueble —asentdbamos al iniciar ¢l estudio del pre-
sente capitulo—, justifica y explica la necesidad de la designacion de este
“Administrador-representante’”, a cuyo cargo se haya la gestién inmediata de
los intereses comunes, ya sea actuando por mandato directo de la Asambiea,
O por iniciativa propia en ejercicio de sus facultades legales y convencionales,
para la solucton de las necesidades comunes urgentes ¢ de escasa importancia
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que no admitan demora o no justifiquen Ia necesidad de convacar a asainblea.
Es dccir, la Asamblea de Propietarios para llevar a efecto sus resoluciones v
acuerdos, no puede valerse de un organismo colegiade compuesto por todos
los propietarios; la pronta ejecucién, la transitoriedad de muchos actos y
servicios se realizan mejor per una sola persona o por un grupo reducido,
permitiendo asi desarrollar una actuacion ripida v uniforme para lograr esos
propasitos con eficacia.

La Ley especial, reconociendo estas i1deas, confia la administracion de
los edificios sometidos al régimen de propiedad y condominic a una persona
fisica o moral (designada en el Reglamento o por la Asamblea); vy como dicho
ordenamiento no distingue, creemos gue ese cargo puede ser confiade a per-
sonas extrafias al conjunto de propietarios o a los propios titulares. Por otra
parte, la facultad para el nombramiento del administrador corresponde a la
Asamblea de Propictarios (articulo 30), asi como determinar en su caso, la
rermuneracion que le corresponderd (yva que el principio general contenido en
la Ley, supletorio de la voluntad de Ias partes, es que “el administrador no
tendri derecho a remuneracién alguna, salvo pacto en contrario”). En fin,
¢l citado articulo 30 dispone en sn altimo parrafo qune “salve que el Regla-
mento disponga olra cosa, ¢l administrador ¢ los miembros del comité podran
ser removidos libremente por gcuerdo de 1la Asamblea™.

Caracter.—

El caricter de las funciones atribuidas al administrador, es materia de
dudas en la doctrina; asi, se discute si €l administrador representa al consorcio
de propietarios 0 a cada uno de los conduefios individualmente considerados,
aspecto legal gque reviste en nuestro concepto, verdadera importancia. Como
muy bien dice Reffino Pereyra (i), ésta distincién reviste especial interés
para las relaciones contractuales entre el administrador y aguéilos con quienes
contrata: si representa a los propietarios, serd a éstos directamente y en
forma individual a quienes afecte en sus actos; en caso contrario, es decir si
representa al conjunto de ellos, al consorcio de prepietarios, entonces la obli-
gaciOn seraz colectiva.

“Si bien la solucién de que el administrador representa individualmente
a los condéminos parece ser —apunta Hernin Racciatti—, a primera vista la
ma4s acertada por su concordancia con los principios aplicables al condominio
comian que legisla el Cdédigo Civil, nosotros estimamos, en virtud de las

{i): Reffimp Pereyra, Op. Cit. p. 62.
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consideraciones que expondremos seguidamente, gue el administrador no
representa a cada propietario individualmente considerado, smo al consorcio
que ellos integran, cuvo especial cariacter de ente ‘sui generis’, titular de
derechos y obligaciones en grado limitado hemos pretendido demostrar. La
teoria que sostenemos se fundamenta en diversas disposiciones de la propia
Ley, que justifican la adopcién de esta solncién, cuando se les correlaciona
con la especial naturaleza juridica que el sistema inviste. Es principalmente
en razon de esta gltima consideracién, que si bien es factible la aplicacién
subsidiaria al nstituto (respecto a2 las partes comunes tnicamente), de las
reglas estatuidas por el Cédigo Civil para el condominio general, ello dnica-
mente resulta posible cuando éstas no se encuentren en oposicidon con el
caracter especialisimo de la institucién. Como ya hemos dicho, la Ley no
se ha limitado a la creaciéon de un condominio similar al normal, sino que al
combinar las figuras juridicas del dominio individnal con la de un condominio
especial de indivisién forzosa, ha dado nacimiento a un derecho real auténomo
con caracteristicas propias, cuyo principal rasgo distintivo radica en la con-
figuracién de una personalidad incipiente, constituida por el consorcio, admi-
tida para cierto nimero de actos y cuye organc representativo vy ejecutivo es
el administrador del edificio.

“La existencia de esa personalidad embrionaria o, si se le quiere llamar
asi, de una voluntad asociativa ¢ colectiva con aspiraciones comunecs, que s¢
materializa en ¢l consorcto, unida a las facuoltades que la Lev v subsidiaria-
mente los decretos reglamentarios confieren a los titulares del sistema, nos
obliga a considerar a ¢ste dltimo, como representante del consorcio. El es,
efectivamente, ¢l encargado de designar al personal de servicio del edificio y
de despedirlo; de contratar el seguro contra incendio; de ejercer en su caso,
la cormrespondiente denuncia ante el juez competente por violacién de los
deberes de convivencia; y, principalmente, de preveer a la recaudacién de los
fondos necesarios para airontar a las expensas comunes, ‘facultades que llevan
de suyo el ejercicio de la accién correlativa, sin que hava mediado mandato
especial de los conduerios, todo lo cuil estd demostrando que exsite un ente
singular por el que aciia el representante’.

“S1 a ello agregamos la actitud patrimonial gue la Ley reconoce al con-’
sorcio en cuanto a las construcciones ¢ innovaciones sobre bienes comunes
destinados a obtener mayor renta, que puede llegar al arrendamiento y en
ciertos casos hasta la venta de los locales, pisos o departamentcs comunes,
forzoso es reconocer la existencia de créditos en favor de la totalidad y pres-
taciones a cargo de ella, que dan a la figura una existencia propia, distinta
de la voluntad individual de los copropietarios, un titular de los beneficios
que se logren v un obligado a las prestaciones que correspondan: el consorcio
representado por ¢l administrador que obligatoriamente deben designar los
propietarios. Todo ello acerca la figura a la nocién de entidad juridica, que
si bien no llega a constituir una verdadera persona de derecho en sentido
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estricto, debe tomarsela como un todo que insume en si los derechos y las
obligaciones que son comunes a los distintos titulares.

“Ademas de lo dicho, y a mayor abundamiento, la circunstancia de que
el mandato otgrgado por la Asamblea no puede ser revocado singularmente
por cada propietario sino por el consorcio con las mavorias del caso, sea por
la indivisibilidad imisma del objeto de su designacién, o sea porque su nom-
bramiento participa de la naturaleza individualmente irrevocable de la con-
vencion constitutiva del sistema y el hecho de que en principio resulte indi-
ferente a la vigencia de la representacién, otorgada a los cambios que puedan
producitse en el cuerpo de propietarios con motivo de fallecimientos o de
enajenaciones realizadas por é¢stos, ponen de manifiesto que siendo esta
representaciéon colectiva y no individual, no es posible ajustar la actuaciéonm
del administradpr a las normas del mandato personal. Es decir, entonces,
en virtud del aspecto societario que el consorcio ofrece, corresponde considerar
al administrador no como representante de cada uno de Jos copropictarios en
forma individual, sino del consorcio constituido por todos ellos sobre la base
de un fin comin perseguido.

“De su referida aplicacion resulta que las deudas contraidas en ejercicio
de los poderes normales de administracidn confertdos al representante, no
responde sino el consorcio que por su intermedio las contrajo, peroc a su
vez, sus integrantes le responderin a esc efecto, con el aporte de sus cuotas
en la proporcién fijada para sus respectivos departamentos de propiedad
exclusiva, con la consecuencia de que si algunoc de ellos fuera insolvente, su
parte en la cosa se repartird cntre los otros, en la proporcién del interés gue
tengan en clla.

“Por otra parte, si el representante fuera mandatario de cada uno de
los condéminos individualmente considerados, resultaria que al contratar con
terceros dentro de los limites de sus poderes, obligaria a cada uno de los
propietarios en forma directa ¢ individnal, y en caso de repeticidon de la deuda
contraida colectivamente, tendria que ejercer la accién por cada uno de los
conddéminos acreedores en contra de cada uno de los conddminos deudores
por lo que hubieren pagado de mas. Ademas de las complicaciones en-
gorrosas que traeria aparejado el funcionamiento del sistema, cabe agregar
los inconvenicntes gue a los acreedores, miembros o no de él, ocasionaria el
ejercicio de sus acciones contra cada uno de los deudores incorporados al
edificio por las dendas contraidas en comian. El tercero o el administrador
que tuviera que dirigirse contra los propictarios del inmueble, tendria que
demandar a cada uno de ellos v notificarlo por separado, haciendo lentos ¥
engorrosos los juicios promovidos por estos motivos™ (1),

(i) : Herndn Racciarti, Op. cit. pp. 147 ¥ ss.
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F.n oposiciéon a la tesis recién mencionada, el Nuevo Cédigo Ttaliano de
1942, dispone gue “el admunistrador tiene la representacién de los participes
en el condomimio” (articulo 1131), afirmacién que substancialmente coincide
con la que hacen algunas otras legislaciones (vgr; la Argentina, la Cubana,
la del Dhstrito Federal, v la nuestra del Estado de Nuevo Ledén). De acuerdo
con el articulo 3Z de nuestra Ley cspecial, “el administrador serd ¢l repre-

sentante legal del conjunto de propictarios en todos los asuntos co-
munes rclacionados con el edificio, ¥y poedra actuar tanto a nombre
de ellos como en su contra”™.

En nuestro Derecho, como ya hemos estudiado, es indiscutible que el
consorcio de propietarios no existe con una personalidad juridica distinta de
la de los duetios de los pisos, departamentos, viviendas o locales, v por lo
mismo, n¢ podermnos hablar de que el Administrador sea un drgano del con-
sorcio. IEn nuestro concepto, el administrador es, como dice la Ley, cl
representante legal de los propietarios en todos los asuntos comunes rela-
cionados con el edificio, sea que se promuevan en nombre o en contra de ellos.

Cabe agregar que la figura del administrador no corresponde exactamente
a ninguna de las representaciones conocidas en nuestro Derecho (a excepcion,
si se quiere, de la similitud que ofrece respecto al representante comun de
los obligacionistas). Asi pues, podemos afirmar, que en razdén de su origen,
la presente constituye una representacion legal; ademas, es forzosa, porque
los particulares no pueden prescindir de su designacion (o sea, que ofrece las
caracteristicas propias de las reprcsentaciones ne convencionales), idea ésta
que no permite que el administrador pueda ser identificado a3 un mandatario
comun, va que como hemos dicho, no seria rigurosamente exacta la denomi-
nacidn, toda vez que sus funciones no dépenden por entero de la voluntad
de sus presuntos mandantes, en cuanto estan fijadas por regulaciones juridicas
anteriores ¢ independientes, en muchos casos, del querer de ellos. Y agui
queremos hacer la observacidén, que cuando el administrador actia en contra
de un propietario que ne cumple con sus obligaciones, o hace como repre-
sentante del resto de los duecfios de pisos, departamentos, viviendas o locales,
ya que para éstos el asunto es “asunto comun” relacionado con el edificio.
Por ¢l contrario, el administrader no representa legalmente nt puede represen-
tar, al propietario incumplido, ya que el caso no es “‘asunto comun’, sino
exclusivamente de la incumbencia o interés del duefio —como nos dice al
efecto el Lic. Borja Martinez—.

En cuanto al fundamento de esta creacidn, tampoco se encuentra para-
lelo en nuestra legislaciéon (salvo la excepcidn sefialada anteriormente }; 1o
se inspira en la proteccién de incapaces de hecho, ni en la necestdad de or-
ganizar la administracién de las persomas juridicas; ni actiia frenfe a todo un
patrimonio, como los anteriores. FEn realidad, el motivo de esta representa-
ciom es utilitario v se inspira en facilitar la solucién a los problemas presumi-
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blemente frecuentes que origina la convivencia de los propietarios, los cuiles,
como queda dicho, para encararlos, tendrian que recurnir a asambleas de engo-
rrosa convocacién y funcionamiento. Es decir, la posibilidad de pleitos, ese
fantasma que permanentemente preccupa al legislador ¥y a la doctrina en esta
materia, v la aspiracién de limitarlas en lo posible, es en nuestro concepto, €l
fundamento de esa representacion legal.

Estimamos conveniente hacer resaltar que la representacién mencio-
nada, le es conferida al administrador exclusivamente para el ¢jercicio de la
tutcla de los derechos e intereses comunes (vgr.: reclamaciones contra la em-
presa encargada de la conservacién y reparacion de la maquinarna de la calefac-
cién central; conocer de las gestiones de ésta para el pago de sus servicios, ete. },
puesto que la gestién de las correspondientes a cada unidad privada estd a
cargo de sus respectivos duefios, a quienes incumbe la disposicidén v adminis-
tracién particular de sus dercchos privativos (vgr.: reclamaciones juridicas es-
tablecidas entre el duefio de un piso, departainento, vivienda o local y la em-
presa dgpintura a la cudl el primero hubiere encargado la decoracion interna
de su vivienda), no pudiendo ejercer el administrador, representacién alguna
a este respecto, salvo en el caso de que los propios interesados le hubieren
otorgado poderes especiales a tales efectos.

Ahora, respecto a que el administrador pueda ser considerado como un
trabajador sujeto a la legislacién laboral, nos inclinamos por la negativa pues-
c%j e no realiza éste sus funciones en desarrollo de un contrato de trabajo
cele rado con los propietarios; creemos que para los efectos de la Ley Federal
del Trabajo, debe reputarse al administrador como un alto empleado”, pu-
diendo equipararlo en este caso, por semejanza, con el “gerente’” de una socie-
dad, al que se le aplicaria todas aquellas disposiciones del Ordenamiento la-
boral adecnadas a su referida calidad.

Concluyendo, consideramos que el administrador en el régimen especial,
tiene el mismo cardcter juridico que la Asamblea de propietarios: es un
6rgano de la comunidad reglada que en esa forma de dominmo se contempla;
sus funciones, ciertamente, son subalternas a las de la Asamblea, pero no po-
demos decir que estrictamente sea un cjecutor simple de la voluntad de ella,
sino su agente oficial, con 4rbita previa y genéricamente delimitada.

Aunque al iniciar el estudio del tema del Administrador, apuntamos co-
mo facultad de la Asamblea de propietarios la remocién de aquél, queremos
ahora profundizar un poco mis sobre este tema.

E]l administrador podrd ser removido atn sin causa, si los propietarios no
creyeren conveniente consagrar las causales que justifiquen dicha determina-
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cién en €l Reglamento de Condominio y Administracién, siempre gue se hu-
biere previsto la forma en que a estos efectos debe exteriorizarse la voluntad

de los propietarios.

Sobre este punto, conviene hacer referencia a Ia costumbre difundida
por algunos promotores de ventas de pisos, departamentos, viviendas o loca-
les, de reservarse la facultad de designarse a si mismos o a persounas de su
confianza en el cargo de administradores, con caricter irrevocable vy con fija-
cién, en tguales condiciones, del monto de su retribucién (en la mayoria de
los casos, conforme a sus intereses), cuando se trata de reglamentos precons-
tituidos en cuva redaccion sélo interviene la parte vendedora.

Nosotros nos inclinamos por la invalidez de tales clausulas de irrevocabi-
lidad ,o a sostener que su vigencia, en ¢l mejor de los casos, no puede ir mas
alla de lo que pueda considerarse como finalidad legitima de su inclusiéon por
parte del promotor, que es la de conservar en sus manos, en su situacién de
mayor interesado, la gestion de los intereses del edificio, hasta gque consumada
la venta de los pisos, departamentos, viviendas o locales que lo integren,
su propiedad se encuentre transferida a los propietarios de las distintas unida-
des; porque una vez constituido el consorcio, no existe motivo alguno para
que sus integrantes se hallen en sitnacién de haber renunciado definitivamen-
te a uno de los atributos fundamentales inherentes a sus derechos de propic-
dad, como es la administracién de sus intereses. Una clausula de irrevocabih-
dad en este sentido, lo repetimos, careceria de toda validez juridica, por ser
contraria a los principios de orden piblico que informan el sistema y excedido
el limite de lo tolerado por Ia Ley cn materia de obligaciones de esta natu-
raleza, que las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto.

Facultades y Obligaciones.

El Admunistrador tendra todas las atribuciones, facultades v obligaciones
que le senale el Reglamento, la escritura constitutiva v los acuerdos de la
Asamblea de Propietarios, a mas de las que expresamente le atribuye la Ley,
va que ésta también le impone algunas, como lo veremos mas adelante.

“F.l administrador —dispone el articulo 32 de nuestra Ley especial—,
tendra las facultades de un apoderado para administrar bienes y para plei-
tos y cobranzas, pero no las especiales que requieran clausulas espec:}ales,
salvo que se le confieran en el Reglamento o por la Asamblea”.

De aqui se desprende que el cargo de administrador —que es un cargo
de confianza—, no es delegable. Acabamos de apuntar que la Ley conce-
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de al admlmstrador facultades gencrales para administrar bienes y para plei-

tos v cobranzas, pero no las que requieran clausulas especiales; la delegaciim
de funciones, por su parte —nos dice el Lic. Borja Martinez—, es evidente
que requiere cliusula especial (articulo 2574 del Cédigo Civil del Distrito
Federal, equivalente a nuestro articulo 2468 del mismo Ordenamiento),
y por lo mismo, no puede realizarla el administrador si no tienc facultad ex-
piesa concedida por el Reglamento o por la Asamblea. A lo mas, ¢l admi-
nistrador podra encargar a otra persona la ejecucion de algunos actos materia-
les, aunque asumiendo siempre plena y personalmente, la responsabilidad.

Ahora, las disposiciones que dicte el administrador y las medidas que
tome dentro de sus facultades, seran obligatorias para todos los propietarios, @
menos gue la Asamblea las revoque o las modifique, aunque con la observa-
cién de que dicha revocacién o modificacién no podrd perjudicar a terceras
personas de buena fé. Esta dltima idea, a diferencia de la Ley del Distrito
Federal quec no la consigna, nuestra Ley la consagra expresamente (articulo
31, altima parte), creyendo sea una postura laudable, pues evitando remisio-
nes a ordenamientos civiles, y las dudas que pudieran surgir ante el silencio de
la Ley, se resuclve entre nosotros el problema de los terceros de buena fé, que
habiendo contratado con ¢l administrador, se encuntran posteriormente con
que la Asamblea ha revocado o modificado dicha situacién. Asi pues, como
dice textualmente nuestra Ley “la revocacion o modificacién —de las dispo-
sicioncs que dicte el administrador o de las medidas que tome—, no perjudi-
cari a terceros de buena fé¢7. En estos casos, las situaciones quedarian firmes,
sin posibilidad de ulteriores alteraciones de parte de la Asamblea.

FEl citado auntor Borja Martinez, expone que las Leyes mercantiles esta-
blecen para el administrador de las sociedades, la obligaciéon de constituir una
garantia para su manejo. Empero, no es asi para ¢l administrador de los
edificios sometidos al régimen de propiedad y condominio, para el cual, la Ley
no prevee, ninguna garantia. ““Sin embargo —dice Nobile—, esto no significa
que ¢l Reglamento de Condominio ¥y Admimstraciéon no pueda establecer,
especialmente en los grandes condominios y para los administradores extra-
fios al régimen, una garantia idénea, para responder por su gestion”.

Pasando ahora a las atribuciones que la Ley expresamente le fija al ad-
ministrador, cabe apuntar ante todo, que la obligacién principal de éste sera
la de rendir cuentas anualmente a la Asamblea Ordinaria, de su gestidn du-
rante el afio anterior (articulo 33); ademas, el articulo 31 preceptia:— ““Son
atribuciones del administrador:

1} Cuidar de la conservacién de los bienes comunes.
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2) Mantener en buen estado de funcionamiento las instalaciones
y servicios generales.,

3) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea de Propietarios.

4) Recaudar de los propietarios sus cuotas o contribuciones para los
gastos comunes y en general exigirles el cumplimiento de sus obli-

gaciones.

5) Cumplir con las disposiciones de la presente Ley, de la escritura ori-
ginal vy del Reglamento de Condominio y Administracién y velar
por su observancia general. . .”.

Habiendo hecho la enumeracién anterior, en la que se ha dejado asen-
tado las diferentes atribuciones legales que se confieren al administrador, con-
cluiremos el estudio del presente apartado, diciendo que aquél serd responsa-
ble por todos sus actos, no sélo con relacién a los mismos propietarios, sino
también frente a los terceros si sus actos no han side autorizados ¢ confir-

mados por la Asamblea.
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CAPITULO SEXTO

EL REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO ANTFE
EL. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.—

No puede considerarse completo un estudio sobre el régimen de pro-
piedad v condominio, si no incluye —aunque sea para un tratamiento muy
breve—, sus relaciones con el régimen de publicidad. Aunque al tratar en
el apartado de Gravimenes, de la hipteca, hicimos una breve referencia a la
posible inscripcién en ¢l Registro Piblico de la Propiedad de 1a garantia
mencionada, en el presente Capitulo queremos analizar la situacién, ahora
en referencia al registro del inmueble (edificio) y del de las diferentes unida-
des que lo componen.

Desde el punto de vista de la publicidad inmobiliaria, es desde donde
se ha visto con mayor prevencién el régimen de propiedad v condominio,
porque supone una ordenacion complicada, y la publicidad tiende siempre
hacia situaciones de la mayor simplicidad posible. La gran variedad que en
cuanto a la extensidn de los derechos de los propietarios puede existir en
cada caso y la trascendencia que ello hiene para los terceros, exige dilatadas
y minuciosas immscripciones con transcripcion de los reglamentos de condomi-
nic v administracion. El principio de especialidad padece con ello v no
siempre aparece clara la delimitacién de las facultades que a cada uno com-
peten y las obligaciones que le incumben —dice Manuel Batlle Vazquez—.

En nuestra Ley, atn cuando en varias de sus disposiciones se consigna
la obligacién de registrar titulos, escrituras, reglamentos, etc., por parte de los
propietarios, no contiene ¢sta ningin precepto que nos indique la forma de
hacer la inscripcién del régimen especial de propiedad ¥y condominic con
las diversas circunstancias que reviste. Es por esto que suponemos, €n nues-
tro medio la inscripcién se hard en cuanto al edificio en su conjunto, por una
parte, v a los departamentos, pisos, viviendas o locales por la otra {articulos
20. v 60.), del modo ordinario consignado en nuestro Codigo Civil vy en el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, aunque, aqui cstaremos

sencia de algunas dificultades, propias de una institucién que como la
a, no siempre se adapta a los moldes clasicos tradicionales.



Considerando pues, la necesidad de un sisterna adecuado de registro,
como lo tienen algunas legislactones extranjeras {(Cuba, vgr.), quercmos
apuntar una solucion similar a la contenida en ellas, que viniera a resolver
¢l problema del registro del régimen especial de propledad ¥ condominio,
allanando asi, muchas dificultades que pudieran presentarse en la practica.

El réginen de Registro de Nuevo Ledn se aparta de la tradicidn registral
(sistema de la adjetividad: ¢l registro no da dercchos, sino que opera simple-
mente a manera de aviso —salvo en la hipoteca, en que e¢s substancial—),
v se afilia al sistema de la sustantividad, siendo obligatoria la inscripcién, sin
cuyo requisito no tendrid ¢l acto cfectos legales en relacién a terceros —auu-
que pueda producirlos respecto a quienes lo realicen—.

Sin embargo, dentro de este orden de ideas, por lo que se refiere al regis-
tro concreto del régimen de propiedad y condominio, cabe agregar que en
este caso, el sistema de la sustantividad adoptado por nuestra Legislacion,
reviste algunas caracteristicas que lo separan del sistema general; hemos
dicho, que el sistema de la sustantividad presenta como circunstancia parti-
cular Ia obligacién del registro, sin ¢l cudl, €l acto o actos no tendrin efectos
legales en relacion a terceros, aungue pueda producirlos respecto a quienes
lo realicen. Dispone el articulo 2895 del Cédigo Civil: “Los documentos

que conforme a esta Ley deben regisirarse y no se registren, sélo produ-

ciran efecto entre quiencs los otorgnen; pero no podridn producir per-
juicios a tercero, el cudl s1 podrid aprovecharlos en cuanto le fueren
favorables”.

Ahora bien, por lo que se refiere al registro del régimen de propiedad y
condominio, la falta de inscripcién no solamente hard que aquél no produzca
sus efectos ordmanos contra terceros, sino que impedird también que €] régi-
men surta efectos ain entre las partes que lo hayvan acordado o que los terce-
ros puedan aprovecharse de todos aquéllos que les fueran favorables. Y es-
ta postura es ldgica v consecuente con las ideas que informan todo nuestro
estudio, pues si ¢l régimen de propicdad y condominio, como hemos expre-
sado, para nacer a la vida juridica y surtir sus efectos, entre los requisitos que
debe satisfacer, esta el del registro correspondiente, si ¢ste no se realiza, no
tendra existencia legal, y por lo mismo, no podra producir sus efectos en cuan-
to reglmen especial regulado por la Ley respectiva; podrd producir efectos
la situacién desde el punto de vista civil ordinario, de la copropiedad por
ejemplo, pero no en cuanto régunen especial,  Si en este caso falta el registro,
€l acto no producira efecto legal alguno.

Expuesto lo anterior, ¥y derivando de la Ley la obligacidén de inscribir por
una parte el edificio con todas sus circunstancias inherentes (articulo 2o.),
v por otra, cada uno de los pisos, departamentos, viviendas o locales (articulo
60.), creemos seria conveniente adoptar en nuestro medio, lo que en otras
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legislaciones se conoce con el nombre de “sistema iegistral de folio complejo’™;
es decir, adoptar, sin romper la unidad del folio registral, el sistema consis-
tente en el registro del edificio (matriz) y por separado, aunque relaciona-
dos, el registro de los diferentes pisos, departamentos, viviendas ¢ locales de
que counste el edificio.

I.a modalidad registral del folio complejo, consiste —como expresa el
Dr. Orlando Gdmez Gil—, en que el cdificio, en su conjunto, figure inscrito
en un folio principal que viene a constituir la finca matriz; y luego, a cada
piso, departamento, vivienda o local se le abre un folio separado, como si se
tratare de fincas independientes, inciusive con su nimero propio, pero rela-
ctonados mutuamente con la finca principal.

La inscripciéon de la finca matriz o principal deberd hacerse en la misma
finca en que aparezca iscrito e] terreno. Y como acertadamente lo afirma
Roca Sastre, en la hoja principal o matriz solamente debe figurar lo concer-
nicnte a la finca en si, o sca, lo que tenga relacién general con la misma <n
su totalidad y lo referente a los elementos comunes. Por otra parte, cada
pIso, departament() vivienda o local constituye una unidad registral, puesto
que se inscribird como si se tratara de una finca aparte, en registro particular
o felio propio, pero filial a la finca matriz; en estos folios separados, pero de-
pendientes o -relacionados con el principal, constard el respectivo historial
registral de cada unidad. (Asi, todos los asientos de transferencias o grava-
menes relacionadas con ellas, deberan inscribirse en su hoja correspondiente,
sin necesidad de hacerlo constar en el folio principal, o sea, ¢l del edificio).
Como corolano de lo anterior, nos parece muy conveniente que al margen
de la 1nscr1pc10n de la finca matriz se pusiera una nota marginal, haciendo re-
ferencia al niimero, hoja o folio que hubiere correspondido a cada una de sus
fincas filiales, a fin de producir su cnlazamiento. A su vez, consideramos
también de gran utilidad que, por nota marginal, se hiciere constar en cada
finca filial el nimero y hoja o fohio de su finca matriz, con el objeto, asi mis-
mo, de lograr el enlace mutuo que ¢s ¢l fundamento del “folic complejo”.

En fin, como en otra parte del presente estudio apuntibamos, la inscrip-
cion en el Registro Piblico de la Propiedad del régimen de propiedad y
condominio, debera ser practicada en la Seccidén Primera, mas no porque
a virtud del régimen de propiedad y condominio se modifique ¢l dominio,
sino porque, a virtud de dicha constitucion ha habido modificaciones al do-
minio anteriores, a través de cualquier clase de enajenacidn; v denitro de esta
Seccion, en el Libre especial que al efecto ha sido creado de hecho, para la
inscripeion de operaciones de este tipo. Este Libro de reciente creacidén en
Nuevo Ledén, ha dado origen a un proyvecto de modificacion del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad, tendiente a la modificacién de] actual
articulo 8o. Seria plansible que esta iniciativa no se hiciera esperar, ponién-
dose asi en concordancia la realidad priactica con nuestro sistema regisiral.
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Por otra parte, a contraniu sensu, es evidente que la inscripcién que nos ocupa
no debe hacerse en la Seccién Segunda, toda vez que el régimen especial no
constituye un gravimen al dominio, ni por su sola constitucién se fransmite,
modifica, grava o extingue ningin derecho real sobre el inmueble que se
somete al régimen.

— — — —— —
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CAPITULO SEPTIMO

SUSPENSION Y EXTINCION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO.—

Por cuanto al término final a que tiene que llegar invanablemente todo
lo terrenal, vamos a exponer como 1emate del presenie estudio, algunas con-
sideraciones en torno a la extincién o disolucion del régimen de propiedad ¥
condominio, asi como tambi¢n, algunas ideas respecto a la suspension de éste
daltimo, es demr de aquellos casos en los que, atn cuando el régimen especial
¢xista, no es p051b]e su funcionamiento (por faltar algunas condiciones que
hacen imposible la aplicaciéon plena de los efectos propios del sistema).

Nuestra Ley, en su Capitulo V, nos sefiala implicitamente cudles situi-
ciones se consideran como productoras de la extinciéon o suspension dcl régi-
men especial, aunque creemos, nuestro Ordenamiento se concreté a indicar
las causas que pudiéramos Ilamar tipicas o propias del régimen en estudio,
aunque sin prohibir o limitar muchas otras de caricter ordinario que vienen a
producir €l mismo resultado. Dice el Articulo 39. *Si el edificio se destru-

vere en su totalidad o en una proporcién que represente, por lo menos,

las tres cuartas partes de su valor, cualquiera de los propictarios peodra
pedir la division del terreno o del terreno v de los bienes comunes que
queden. con arreglo a las disposiciones generales sobre copropiedad.

“Si la destruccidn no alcanza la gravedad que se indica, la mayoria
<le los propictarnios podra decidir la reconstruccién. Los propietanios que
queden en minoria estaran obligados a contribuir a la reconstruccion, en
la proporcién que les correspoada o a vender sus derechos a los mayori-
tarios, segiin valuacion judicial, a eleccidn de los propios mayoritarios™
Lista disposicion contiene dos supuestos: a} Que el edificio se destruya

en su totalidad o en una proporcidén que represente, por lo menos, las tres
cuartas partes de su valor; vy b) QOue la destruccién no alcance esa gravedad.

En el primer supuesto, nos encontramos ante las mgmentes alternativas:
el edificio se destruye en su totalidad o en una proporcién que represente, por
lo menos, las tres cuartas partes de su valor. En este caso, estionamos que la
situacion provocada por el siniestro que destruye la finca en su totalidad, o
e€n una propoergidon que represenie, por lo menos, las tres cuartas partes de su



valor, por si solo hace inaplicable el funcionamiento del régimen de propiedad
y condominio.

En la doctrina hay autores que sostienen, que el siniestro por si solo no
produce la extinciéon legal del sistema, sino que esta sithacidon necesita com-
plementarse por el silencio de los copropietarios en tal sentido; o sea, que
la destruccidon en los términos mencionados, presume la voluntad de los
titulares en declarar extinguido el referido régimen. Se trataria por lo mismo,
de una hipotesis de .extincién de cardcter voluntario, pues la manifestacién
expresa en contrario, desvirtaa los efectos extintivos.

I'n nuestro Derecho, creemos es aplicable 1a tesis anterior, por lo que se¢
refiere a la extincidon o disolucion del régimen de propiedad y condominio,
precisandose asi, bien del stlencio de los propietarios o bien, de la manifes-
tacion expresa en tal sentido de los mismos titulares; sin embargo, no cree-
mos sea procedente este criterio, de la complementaciéon, por lo que se re-
fiere a la suspensidn del funcionamiento del régimen especial, sino que por
el solo hnecho del siniestio —destruccidn—, sin requerirse ningun otro acto
complementario, deviene la imposibilidad de aplicacion de los efectos pro-
pios del sistema. En este caso, no es procedente pues, en nuestra opinién,
la idea de que la manifestacién expresa en contrario desvirttia los efectos de-
rivados de la suspensiéon del régimen especial. En nuestro medio, ain en
el caso de que la totalidad de los propietarios acordare la reconstruccidon del
edificio, y seguir, por consiguiente, sujetos al régimen de propiedad y con-
dominio, si ha habido un fenémeno que haya destruido en su totalidad ¢l
edificio, o en una proporcién que represente, por lo menos, las tres cuartas
partes de su valor, ¢l régimen queda suspendido en cuanto a la produccidn de
sus efectos por ese solo hecho. Y no puede ser de otra manera, pues si a
través de nuestro estudio hemos hecho hincapié en que de acuerdo con el
articulo lo., fracciéon IV, es requisito indispensable para el funcionamiento
del régimen, que en su caso se haya construido el edificio, esto es, debiendo
existir el edificio, al ocurrir la destruccidén total de éste altimo, o en una pro-
porcién que renresentase, por lo menos, las tres cuartas partes de su valor,
faltaria ese elemento indispensable en nuestra opinidn (condicionante para .
la aplicaciéon plena de los efectos del régimen de propiedad y condominio),
por lo que éste no podria operar mientias el edificio no estuviera de nuevo
construido, independientemente de la voluntad de los propietarnios de conti-
nuar sometidos a &l durante el tiempo de la reconstruccién.

Sin embargo, como hemos dicheo, todo lo anterior no es obstaculo para
que nuestra institucién quede latente; el régimen especial continuari exis-
tiendo, aunque paralizado en su aspecto funcional.

Ahora, en estos casos de destruccidn total del edificio, 0 en una propor-
c1on que representase, por lo menos, las tres cuartas partes de su valor, como
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apuntabamos, la destruccmn para su procedencia, precisa ademds del sinfes-
tro, del silencio = los propietarios {no haber intencidén de continuar sujetos
a las normas de excepcién ), o bien, de la manifestacién expresa de cualquiera
de ellos en esc sentido ( cuando alguno o algunos de los propietarios pidie-
ran la divisién del terrenc o del terreno v de los bienes comunes que queden).
Empero, sobre este punto pueden presentarse en nuestra opinién, diversos su-
puestos que estimamaos oportuno estudiar, tratando de dar solucién a los pro-
blemas que de ellos pudieran derivarse.

Al ocurrir 1a destruccion total del edificio, o en una proporcién que re-
presentare, por lo menos, las tres cuartas partes de su valor, tres supuestos dife-
rentes podrian presentarse en la practica:

a) QOue la mayoria de los propietarios resolviese la reconstruccion del
edificio, y por lo mism>. continuar sometidos al régimen de propiedad y con-
dominio.

b} Que la totalidad de los propietarios resolviese la reconstruccidon del
edificic v por Jo mismo, continuar someticdos al régimen de propiedad y con-
dominio.

¢) QOue se cuente con seguro para el caso de destruccién del inmueble.

Pero, pasemos al andlisis particular de cada uno de los supuestos sena-
lados:

a) La mayoria de los propietarios resueclve ja reconstruccidn del edificio,
vy por lo mismo, ¢l continuar sujetos al régimen de propiedad v condominio.
En este caso, aun cuando la mayoria de los propietarios resolviese la recons-
truccidén del edificio, nos encontrariamos ante una nnposibilidad para exigir
de los minoritarios la contribuci6n proporcional que les C{Jrrespondlera amen
de que cualquiera de éstos tltimos podria extinguir o disolver el régimen es-
pecial a que habian estado sujetos —haciendo de paso nugatoria dicha resolu-
cién mayoritania—, al pedir la divisidn del terreno o del terreno y de los bienes
comunes que hubieren quedado, divisidén que por otra parte, se haria con
arreglo a las disposiciones generales sobre copropiedad (de conformidad con
lo que establece la Ley especial, en su articutlo 39). Este supuesto conducula
puces, a la extincion o disolucién del régimen especial.

b) La totalidad de los propietarios resuclve la reconstruceion del edificio,
v por lo mismo, el continnar sometidos al régimen de propiedad y condomi-
nio. Este supuesto no presenta mayores dificultades; no se suscitaran pro-
blemas, pues los propietarios, en este caso, estarian unanimemente de acuer-
do con la reconstruccién del edificio, y por lo mismo, de continuar sujetos a las
disposiciones de la Lev especial; cada uno de ellos contribuiria a la reconstrnce-
ciom en la proporcion que le correspondiese, no siendo aqui aplicable lo dis-
puesto en la primera parte del articule 39, puesto que no tendriamos una mi-
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noria que pudiera pedir la divisién del terreno o del terreno y 1os bienes coinu-
nes que quedaran. De aqui, que en este supuesto, el régimen de propiedad y
condominio no se extinguird o disolverd —como en el caso anterior—, sino
simplemente se suspendera su funcionamiento, por haber nuna imposibilidad
material para la aplicacién normal de sus efectOS' sin embargo, al llevarse a
cabo la reconstruccion del inmueble, aquéllos volverin a tener eficacia, apli-
cabilidad plena, como s1 nada hubiere acontecido.

¢) Se ha contratado un seguro para el caso de destruccion del inmueble.
Dos supuestos pueden aqui presentarse: 1) Al contratarse €l seguro, se prevé
en €l Reglamento de Condominio y Administracién, que la indemnizacién,
en caso de siniestro, sera destinada a la reconstruccion del edificio; 2) Al

contratarse el seguro, no se preve el destino que se dard a la indemnizacién
correspondiente.

En cl primer supuesto, creemos la situacion se resuelva en el sentido de
la procedencia de la reconstruccién, y por lo mismo, de continuar sometidos
los propietarios al régimen de propiedad y condominio. Asi pues, en este
caso tampoco serd aplicable lo dispuesto por la Ley especial en la primera
parte del articulo 39; es decir, los propietarios aqui no podrian invocar la dis-
posicion anterior —excepto si ésta fuere la voluntad de todos los propieta-
1i0s—, para pedir la division del terreno o del terreno y los bienes comunes
que hubieren quedado, pues aunque es verdad que la Ley prevee dicha facul-
tad en favor de Jos respectivos titulares, en este caso deberd estarse a lo es-
tipulado en el clausulado del Reglamentc de Condominio y Administracion.
(Los propictarios, al constituir el régimen especial, o al entrar a formar parte
de €1, han asumido la obligacion d¢ destinar el monto de la indemnizacion,
a la reconstruccion del edificio en caso de siniestro; por lo mismo, no podrian
desconocer con posterioridad alguno o algunos de ellos, esta situacién, a través
de una declaracién unilateral de voluntad en ese sentido). Sin embargo,
téngase en cuenta que aqui no habrd obligacidn de los propictarios de con-
tribuir proporcionalmente a la reconstruccion del inmueble, sino que sera
con ¢l monto de la indemnizacién con lo que se sufragen los gastos que
aquélla ocasione,

De lo expueste se desprende, que tampoco en este caso se extingue o di-
suelve el régimen de propiedad ¥ condominio, sino simplemente quedara sus-
pendido su funcionamiento, hasta en tanto no se haya reconstruido el edificio.

En el segundo supuesto, cuando no haya sido previsto en el Reglamento
de Condominio y Administracion el destino que se dard a la indemmnizacion
correspondiente, creemos no pueda obligarse a los propietarios a la reconstruc-
.c1én del edificio; en estos casos, el monto de la imndemnizacién, independien-
temente de que haya resolucién rnayontana en sentido contrario, no podria de-
dicarse, coma en el caso anternior, a sufragar los gastos derivados de la re-
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construccion del inmueble, sino que deberd repartirse, en la proporcién que
corresponda, entre los diversos titulares. Asi, creemos aqui si sea aplicable lo
dispuesto por el repetido articulo 39 en su primera parte, en el sentido de
que cualquiecra de los propietarios podria pedir la divisidn del terreno o del
terreno v los bienes comunes que quedaran en cuyo c¢aso, el régimen de
propiedad y condominio, se¢ extinguird o disolvera.

Ahora, si la destruccién no alcanza la gravedad que se indica en los pa-
rrafos que anteceden, la mayoria de los propietarios, como dice el propio tex-
to de la Ley (art1culo 39, segunda parte}, podrd decidir la reconstruccion.
Los propictarios que quedascn en minoria cstaran obligados a contribuir a
la reconstruccion, en la proporcidén que les corresponda, o a vender sus dere-
chos a los mayoritarios, segiin valuaciéon judicial, a eleccién de los propios
mayoritarios. Como podemos ver, en este caso, si la mayoria acuerda Ia
reconstruccion, los minoritarios estarin obllgados a contribuir proporcional-
mente a la misma, o bien, como hemos dicha, a vender sus derechos a los
mayoritarios. (Se podra acordar la rec0nst1'uct:10n del edificio, ni mas m
menos, porque eso interesa al propio régimen especial ).

En cuanto a si en este caso se extingue o disnelve el régimen especial,
por efecto del solo siniestro, nos inclinamos por la negativa; creemos que aqui
no se extingue mnl suspende el mismo, sino gue por el contrario subsiste
durante y después de la reconstruccidén. Para que esto altimo sucediera, se
precisaria de ese complemento de que hablabamos en el caso anterior; el s6lo
fendmeno que destruyera el edificio en una proporcién menor a las tres cuar-
tas partes de su valor, no extingue ¢l régimen especial, sino que se precisa
en todo caso, como de(:lmos de la voluntad de los propietarios en este sentido.

En relacion a la suspension de los efectos del régimmen de propiedad y
condominio, en este caso, en nuestro concepto debe tenerse en cuenta la
gravedad de los dafios sufridos por el inmueble; prcisamente, si esta grave-
dad hace imposible €l que nuestro régimen surta sus efectos, habra una sus-
pensiéon en el funcionamiento del mismo —hasta en tanto no se lleve a cabo
lIa reconstruccion—; sin embargo, si los dafos son minimos y no obstaculizan

la aplicacién de esas efectos, el régimen especial continuard funcionando, adn
durante la reconstruccidon.

Habiendo analizado ya los supuestos de extincidén y suspension del régi-
men de propiedad y condominio, aue se desprenden del articulo 39 de la Ley
especial, queremos, antes de seguir adelante, hacer algunos otros comentarios
en torno a lo dispuesto por esta 1ltima d13p051mon enn su segunda parte:

.51 la destruccidén no alcanza la gravedad que se indica —dispone el ar-
ticulo 39—, la mayoria de los propictarios podra decidir la reconstruccion.
Los pr0pietarios que gueden en minoria estarin obligados a contribuir a la
reconstruccion, en la propotcién que les corresponda, o a vender sus derechos
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a los mayoritarios, segan valuacion judicial, a eleccién de los propios mayori-
tarios”.

Como deciamos, ya hemos tratado ¢l problema relativo a la reconstruc-
cién del inmueble cuando la mayoria decida su procedencia, apuntando tam-
bién, que en estos casos —como se despreride del propic texto legal—, los
minoritarios estardn obligados a contribuir a la reconstruccidon, en la propos-
ci0n que les corresponda, o a vender sus dercchos a los mayoritarios, segin
valuacién judicial, a cleccién de los propios mayorntarios. Ahora bien, qué
sucederia en el caso contrario? En qué situacién quedarian los propietarios
afectados, cuando 1a destruccién del edificio no alcanzara a Ia totalidad o a una
proporcidon que representara, por lo menos, las tres cuartas partes de su valor,
s1 los mayoritgrios no afectados —por ejemplo—, nada deaidieran o resolvie-
ran la no reconstruccidén del inmueble?. Podrian en este caso los propie-
tarios minoritarios, obligar a los mavoritarios a que sc¢ llevara a efecto la
reconstruccion del edificio?.

Creemos que como nuestra Ley especial nada prevee al respecto, los pro-
pletarios mayoritarios que no hubieran resentido dafios o perjuicios por la
destrucciéon, no podrian ser obligados a la reconstruccion, maxime si hubie-
ren resuelto por mayoria, no reconstruir el edificio; sin embargo, volvemos
a preguntar, deberin entonces los propietarios mincoritarios, en estos casos,
hacer la aportacién total, o bien, quedar condenados a no usar, gozar o disfru-
tar de sus antiguas unidades, por simple resolucidn de lIa mayoria en ese
sentido?.

Conforme a lo expuesto en el parrafo anterior, de nuestro Ordenamien-
to especial parece desprenderse que los propictarios afectados deberdan optar,
o bien por sufragar todos los gastos que importe la reconstruccién, o bien, a
verse privados —por imposibilidad fisica—, del uso, goce o disposicién de sus
antiguas unidades.

Sin embargo, esta solucién nos parece injusta a todas luces; los propie-
tarios mayoritanios continunardn gozando de sus respectivas unidades, al mis-
mo tiempo que de las partes y servicios comunes, scbre los cudles también
los minoritarios afectados tienen un derecho de propiedad, del que serian
excluidos; es decir, éstos iltimos no podrian usar, gozar o disfrutar de dichos
bienes o scrvicios, por no haberse resuelto la reconstruccién de la parte afec-
tada del edificio.

Por otra parte, seria justo acaso, el que los propietarios afectados tuvie-
ran a su cargo la reconstruccidén de toda la parte afectada del inmueble?. Pién-
sese que ademadas de las unidades exclusivas, deberin también reconstruirse
partes © servicios comunes (vgr.: paredes maestras, estructuras, techo, ascen-
sores, etc.); de aqui, porqué deberan sufragar todns estos gastos exclusivamen-
te los propictarios afectados en sus diversas unidades, cuando los gastos que
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requieren los elementos comunes, deben ser soportados, proporcionalmnte,
por todo los titulares?.

Ya dijimos que conforme a la Lev especial, los propietarios afectados
no podrian obligar a los mayoritarios a resolver la reconstruccidn; por ello,
de acnerdo con lo que hemos expuesto, y remitiendonos supletoriamente al
Cédigo Civil, en estos casos, los propietarios afectados podrian ejercer en nues-
iro concepto, la accidon de ennquemmlento ilegitimo, en contra de los pro-
picetarios renuentes a que la reconstrucciéon del inmueble se llevara a efecto.
Al respecto, dispone el articulo 1779 de nuestro Ordenamiento Civil:— “El

gue sin causa se enriquece en detrimento de otro, estd obligado a indem-

nizarlo de su empobrecimiento en la medida que él sc ha ennqucmdo

Y el articulo 1780:— “...Si lo indebido consiste en una prestacion cum-

plida, cuando el que la reabe procede de mala fé, debe pagar €l precio

corriente de esa prestacion; si procede de buena fe sélo debe pagar el
equivalente al enriquecimiento recibido™.

De aqui, los propietarios afectados, independientemente de que la ma-
voria no resolviese la reconstruccién del edificio, con la indemnizacidén que
les corresponda por efectos del enriquecimiento ilegitimo de los propietarios
renuentes, podrin destinarla a la reconstruccidn del inmucble, sa]lzfandosc
asi el obstaculo proveniente de la negativa a la reconstruccién.

Ahora bien, en ¢l caso de que los propietarios afectados, una vez que
hubieren recibido el monto de la indemnizacién correslaondlente optaren
a su vez por la no reconstruccidon, creemos scria procedente la reducceion del
régimen de propiedad y condominio, reduccién que alcanzaria hasta €l limite
de la parte destruida a causa del siniestro, continuando el régimen especial
asi, su funcionamientoc normal sobre €l resto del inmueble.

Entre las causas implicitas de extincién y suspension gue se derivan de
nuestra Ley especial, encontramos también la originada por la vetustez o rui-
na del edificio; preceptia a este respecto el articulo 40:— “En caso de ruina

o vetustez del edificio, la mayoria de los propietarios podra resolver la

demolicién y venta de los materiales o la reconstruccion. 5i optare por

ésta, la minoria no podra ser obhgada a contribuir a ella, pero los pro-
pletanos que constituyan la mavoria podran adquirir las partes de los
disconformes, segun valuacion judicial”.

I'n este supuesto, el reglmen se extinguird, cuando en virtud de ruina
o vetustez del edificio, la mayoria de los propietarios resuelva la demohmon
v venta de los matena]es, pero no en €l caso de que dicha mayoria optare
por la reconstruccidon (caso éste en el cudl se operaria una simple suspension
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0 1o aphcaaén de los efectos del reglmen especial —articulo lo.—). En el
primer caso, es decir, cuando la mayoria de propietarios resolviese la demo-
licién y venta de los materiales, habria un acuerdo de voluntades —expreso o
tacito—, para disolver o extinguir el régimen.

Sin embargo, esta tltima hipétesis plantea un seric problema que po-
dria causar hondas dificultades y divergencias, cual es el determinar cuando
puede o debe considerarse ruinoso o vetusto un edificio, maxime cuando
nucstra Ley guarda silencio a este respecto. En nuestra opini(’)n para una
adecuada solucién a este problema, pueden establecerse como reglas para
ello: o el informe de peritos competentes, o la apreciacion judicial.

Otro problema seria el que se presenta al precisar a quién corresponde
1a declaracién de vetustez o ruina del edificio. El Lic. Borja Martinez, nos
dice: “Una lectura superficial del articulo 48 de la Ley especial del Distrito
Federa] {similar al articulo 40 de la Ley espccial del Estado), tal vez nos in-
duciria a suponer que ¢s la mavoria de los propietarios la que debe hacerla;
pero si examinamos con detenimiento el precepto, veremos que las facultades
de las mayorias se reducen a la posibilidad de resolver la reconstruccion del
edificio o bien, la demolicién y venta de los materiales y del terreno, y por
lo mismo, la disolucién del régimen, pero siempre suponiendo el estado
de ruina o vetustez del inmueble, que nuestra Ley no dice quién debe decla-
rarlo. En esta situacion, v habiendo desacuerdo entre los propietarios u ocu-
pantes, podra declarar el estado de ruina o vetustez, solamente el juez, con-
siderando la condicién social vy econdémica de los pmpletanos u ocupantes
mencionados.

Como anteriormente apuntibamos, nuestra Ley consigna impdicita-
mentes sélo dos casos de extincion o suspension del régimen de propiedad
v condominio, aunque, como también sefalamos, son éstas causas las par-
ticulares o especiales del régimen en estudio; que por lo mismo, en nuestra
opinién, en el régimen especial pueden también operar otras causas, que sin
estar consignadas en el Capitulo V de la Ley, son aplicables para los efectos
de extincidon o suspension del mismo. Asi pues, creemos ahora oportuno,
aungue sea muy brevemente, considerar tales casos.

La extincién del régimen especial puede orniginarse por la manifestacién
expresa de todos los titulares en ese sentido. No es posible aceptar ot
solucién, pues de imponerse obligatoriamente, se estableceria nna perpetuidad
contraria al principio cardinal que consagra el libre juego de la veluntad in-
dividual, como fuente autonoma de derecho en las relaciones privadas (aun-
que sin querer con esto tampoco llegar al extremo de auvtorizar, por la simple
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voluntad de uno de los propietarios, la refundicién de las diferentes umda—
des en un todo).

Hay pues la posibilidad de que los propietarios puedan poner fin al
régimen especial existente, cuando lo tuvieren a bien, aunque exigiéndose
que lo anterior se haga por acuerde o voluntad de todos los propietarios, €n
cuya situacion el edificio entraria a formar parte del régimen ordinario de
copropiedad —regulado por el Cédigo Civil—.

Sobre este punto, el citado Manuel Borja Martinez, comentando el ar-
ticulo 10 de la Ley del Distrito Federal, en donde se consigna que una vez
establecido el régimen se podra extlngmr por acuerdo uninime de los pro-
pietarios, nos dice: “Sin embargo, creemos que cuando exista sobre el in-
mueble sujeto al régimen de propiedad y condominio algin gravamen real,
espccialmente una hipoteca, serd indispensable obtener el consentimiento del
titular de ese derecho real para poder realizar la disolucion del régimen.
Otra solucién conduciria a situaciones verdaderamente injustas e inconve-
nientes, ya que es evidente que el que tiene constituide un derecho real
sabre €l inmueble, ticne un interés legitimo en la continnacion del régimen,

y la Ley debe reconocerio, pues de lo contraric le ocasionaria un grave per-
]111(:10 (i). Esta observacion estimamos no es de aplicarse en nuestro me-
dio, pues como hemos asentado, entre nosotros no puede existir la hipoteca
del edificio en su unidad, nrediando el régimen especial,

La extincién o suspension del régimen especial, pensamos también se
produce por confusién o concentracién de los derechos de propiedad y co-
propiedad, que constituyen la figura tipica de aquél, en cabeza de una sola
persona. Comentando este supuesto, el Dr. Orlando. Gdmez Gil, sostiene
que “la concentracién, que se produce cuando todos los pisos o parce]as cu-
bicas de un edificio pasan 4 ser propiedad de una scla persona, no motiva
por si sola la extincidn del régimen, ya que de acuerdo con la Ley, la horizon-
talidad no se atiene al numero de propietarios que tenga la finca, sino a la
voluntad expresa de ellos de mantener ¢l inmueble sometido al régimen, atn
en los casos en que la propiedad corresponda a una sola persona’.

Este comentario, creemos es aplicable tambi¢én en nuestro medio, donde
la concentracion o confusion de derechos en favor de una sola persona, por
si sola no produce la extincién o disolucidén del régimen especial; para que esto
sucediera, se precisa —como dice Gémez Gil— de la voluntad expresa del
propictario ¢n el sentido de disolver el régimen de propiedad v condominio.

{ (i): Manuel Borja Martinez, Op. cit. p. 233.
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Empero, como nuestra Ley requierc para la aplicacién o funcionamiento del
régimen especial, la existencia de pluralidad de propietarios, entre nosotros
si es procedente por si sola Ia suspensién del mismo por confusién o concen-
tracton de los derechos de propiedad y copropiedad e¢n una sola persona.

Sin embargo, como en estos casos nos encontramos ante una situacion
irregular (existencia del régimen de propiedad vy condominio, pero imposibi-
lidad de que éste pueda surtir sus efectos), creemos seria conveniente nuestra
Ley especial, estableciera un plazo maximo para que el propietario de-
cidiera seguir sometido a las normas especiales —en cuyo caso deberd proceder
a la venta de las unidades de gue se componga el edificio—, o liberarse de
las mismas —en cuyo caso, el régimen de propiedad v condominio se extingui-
ra o disolvera—.

Un problema interesante sobre este punto, pudiera plantearse precisa-
mente respecto a la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad; cuan-
do el edificio, que estando sometido al régimen de propiedad y condominio,
pasase e€n pr0p1edad a una sola persona por confusién o concentracién de
derechos, y éste dejara transcurrir ese plazo maximo, cuya conveniencia hemos
sefialado, tendriamos dos supuestos aparentemente contradictorios: Por una
parte, el régimen especial subsistiendo en el Registro Pablico, a través de la
inscripcién correspondiente, y por otra, la imposibilidad de que en la practi-
ca subsista el régimen, por haber pasado el edificio en propiedad a una sola
persona, v €sta hubiere dejado transcurrir €l plazo maximo sefialado, sin de-
cidirse a continuar dentro del régimen especial, o a darlo por terminado.
Es decir, ¢cdmo concordariamos estos dos supuestos?.

En nuestro concepto, cuando la propiedad se consolidase en favor de una
persona, €l régimen especial desapareceria, pero volvemos a preguntar, como
solucionariamos el problema derivado de la inseripcidn existente —ya que
posiblemente no haya sido cancelada por €l propietario del edificio—, en el
Registro Piblico de la Propiedad?. Fstimamos, el problema anterior podria
resolverse de la siguiente manera: Si el articulo 70. de la Ley especial exige
que deberan inscnbirse también en el Registro Publico de la Propiedad, las
escrituras traslativas del dominio, en nuestro caso, al realizarse la transmisidén
de la ultima unidad, en cuya virtud se consolidara la propiedad en favor de
una sola persona, empeczaria a contarse €l plazo maximo de que hemos habla-
do, a cuyo término deberia cancelarse la inscripcién relativa al reglmen es-
pec:al de oficio por el Oficial del Registro Publico, evitindose asi que
en €l Registro continte inscrita una situacién que no corresponde a la rea-

lidad de los hechos.

Si se consideran algunas disposiciones de la Ley especial y del Codige Ci-

166



vil, que expresamente admiten en todo duefio la facultad de abdicar de su pro-
pledad, y teniendo cn cucnta también la necesidad de evitar los obsticulos que
el mal ejercicio de sus derechos por parte de un propietario disconforme aca-
rrearia al sistema, algunas legislaciones concluyen en este punto, que es apli-
cable el conocido aforismo romano “‘in communione vel societate nemo com-
pellitur invitus destineri” (en la comunién o en la sociedad nadie es compe-
lido a permanecer contra su voluntad), en cuya razén se¢ admite el abandono
como medio extintive del régimen de propiedad y condominio, aunque no co-
mo sistcma general para eludir obligaciones.

Se afirma que la Ley no prohibe ¢l ejercicio del derecho de abandono
como forma de extincidn del derccho de propiedad, sino que ella sélo tiene
por objeto evitar que por medio del abandono, un propietario pueda librarse
de obligaciones por expensas o gastos comunes que sean anteriores al abando-
no mismo, o que surgidas con posterioridad a é€l, tengan su origen en gastos
previos al ejercicio del derecho. Kl abandono esti permitido, pero como
¢l no es liberatorio {ocurre muchas veces que lo que se abandona no tiene
valor econdmico para su propictario por hallarse sujeto a gravamenes extraordi-
narios o materialmente destruido), el deudor que lo efectiia queda personal-
mente obligado con la totalidad de su patrimonto por el excedente de las obli-
gaciones existentes en ese momento. Lo que la Ley prohibe, es la libera-
c16n total del deudor por medio del abandono.

Las explicaciones que hemos ofrecido en los parrafos precedentes, en
nuestra opinidn son perfectamente adecuadas en nuestra Ley especial; sin
embargo, quisiéramos hacer una tiltima observacidn: es obvio que el abandono
de un piso, depattamento, vivienda o local por parte de su propietario, no
puede ocasionar la extincién del régimen de propiedad y condominio, €l que
continuari vigente para el resto de los titulares. Empero, ¢en caso de que se
tratare de abandono total del inmueble —lo que no pasamos de¢ considerar
como una muy remota hipdtesis—, entonces si se produciria la extincién, va
que faltaria, por una parte, la expresa voluntad de los diferentes titulares
de mantener el régimen —que es el pilar fundamental de la institucién—.

— m— — ——

E] supuesto de que la autoridad competente decretare la expropiacion
del inmueble sometide al régimen de propiedad y condominio, por razo-
nes de utilidad pubhca, mediante el pago de la indemnizacidon corresPrmd;en—
te, ademds de constituir una causal de extincién o disolucidn del sistema,
plantga una serie de problemas acerca de los cuiles queremos expresar algu-
nas ideas.

Ante todo, el procedimiento administrativo en estos cases, consideramos,
debera dinguse contra todos los propietarios, como si se tratara le inmue-
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bles independientes. En cuanto a la distribucién de la indemnizacién corres-
pondiente, es logico que tendrd que someterse al médulo o coeficiente de
proporcionalidad de los pisos, departamentos, viviendas o locales, en relacién
al valor del edificio en conjunto.

Si la expropiacidn recayera sobre una parte del terreno no construido, la
distribucién del valor recibido por concepto de indemmnizacién se haria tam-
bién de conformidad con el mdédulo o coeficiente de proporcionalidad a gue
hemos aludido. Si recayera sobre un patio o jardin, que hubiesen sido asig-
nados a determinado o determinados propietarios, la indemnizacién respec-
tiva sélo debe beneficiar a éstos.

Por altimo, y relacionado con los supuestos anteriores, unoc de los casos
de mas dificil selucién (apunta el Dr. Orlando Gémez Gil), seria el de Ta ex-
propiacién dc una franja del edificio —que suecle ocurrir muy a menudo—,
para ampliar o rectificar una calle, o para realizar cualquier otra obra de
necesidad puablica, ya que ello se presta a hondas controversias en lo referen-
te a la distribucién de la indemnizacién. Al respecto, podria establecerse co-
mo regla, que el monte de la indemnizacién se distribuyera solamente entre
los afectados; pero si caen también dentro de la expropiaciéon algunos elemen-
tos comunes con uhilidad directa para otros pisos, departamentos, viviendas
o locales, coma por ejemplo, clevadores, escaleras, paredes maestras, etc., los
copropietarios afectados vendrian también a ser participes en la indemniza-
cidn, con vista de la intensidad de los perjuicios recibidos, pucs no seria justo
gue quienes hubieren resultado mavormente damnificados, recibieran un tra-
tamiento 1gual al de los demas.
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CONCLUSIONES

PRIMERA:—ILos antecedentes histdricos del régimen especial de Propiedad
y Condominio, los encontramos en la Edad Med:a, época en la que sc esboza
va un prnncipio de reglamentacién del sistema. En el Codigo de Napoledn
s¢ la regula de manera expresa, aungue no es sino hasta la Ley belga de 8 de
Julio de 1924, cuando se reglamenta nuestra institucion de una manera cien-

tifica, sobre bases realmente técnicas.

SEGUNDA:—a) El cuadro maternial del régimen especial se configura en la
existencia de un edificio dividido materiaimente en porciones, ya sean pisos
distintos o departamentos, viviendas o locales de un mismo piso, sobre cada
uno de los cuales es duefia exclusiva nuna persona diferente.

b) El cuadro juridico corresponde a un derecho de propiedad ab-
solnto sobre cada unidad —de las muchas gue pueden constituir un edificio—,
inseparablemente unido a un condominio forzoso, indetermimado o indefini-
do en el tiempo. Es decir, el régimen de propiedad v condominio se con-
figura a través de una propiedad exclusiva sobre los diferentes pisos, depar-
tamentos, viviendas o locales, bajo un régimen necesario de aprovechamiento
respecto a los elementos comunes, los cuales, para viabilizarlos, permanecen

cn estado de indivision forzosa.

TERCERA :—Implicando ¢l régimen de propiedad y condominio una for-
ma de propiedad, ésta ostenta las siguientes caracteristicas: es un derécho

real, absoluto, exclusivo y perpetuo.

CUARTA:—Fl régimen de propiedad y condominic reviste dos fases o mo-
mentos: el de su constitucion y el de su aplicacion o funcionamiento. De
aqui, que algunos de los requisitos fijados por la Ley deban cumplimentarse
para que el sistema surja a la vida juridica, mientras que otros s6io sean nece-
sario satisfacer para que sus efectos puedan tener plena aplicacidn en el caso
concrete correspondiente.

QUINTA:—En principio, y ¢s el caso generalizade, el objeto del régimen ¢s-
pecnal estard constituido por un edificio de varios pisos 0 plantas, el que se
dividird precisamente en departamentos, viviendas o locales, segun la volan-



tad del o de los propietarios. Sin cmbargo, dentro de la estructura arque-
tectdénica de los edificios, pudiera darse el caso de la existencia de construc-
ciones que constituyesen wviviendas separadas, que estando edificadas sobre
un mismo terreno, careciesen de la pluralidad de algunos de los bienes que
en otros mnmuebles resultan, ineludiblemente, de uso v goce comian.

SEXTA:—Cada propietario seri duefio exclusivo de su piso, departamento,
vivienda o local v conduefio de las partes del edificio, bienes e instalaciones
gue se consideren como comunes.

SEPTIMA:—E] propietario de un piso, departamento, vivienda o local, po-
dra usar, gozar y disponer libremente de ¢€l, con las limitaciones que establece
la Ley especial v con las demas que senale el Regiamento de Condomimo
y Administracién.

OCTAVA:—Fn nuestra Legislacidén, los diferentes pisos, departamentos, vi-
viendas o locales de gue se componga un edificio, pueden venderse antes de
que existan, aungue no se encuentren plenamente en aplicacién, los efectos
propios del régimen especial.

NOVENA:—La eficaz separacién juridica de los elementos comunes, del
piso, departamento, vivienda o local en nuestro medio, permite que éstos
sean propiedad exclusiva de una persona o que correspondan a varios en co-
propiedad. En este caso, existirian dos comunidades distintas: la que se re-
fiecre al apartamento en si, limitada a sus propietarios; v aquélla otra en la
que participan los titulares en cuestién, aunque desde luego, figurando como
uno soélo, con los restantes de otros departamentos en el disfrute v uso de los
clementos comunes.

DECIMA:—En nuestro medio, los propietarios de los diferentes pisos, de-
partamentos, viviendas o locales, siempre y cuando asi se haya establecido en
el Reglamento de Condominio y Administracién, gozaran del derecho del
tanto y del derecho de designar un comprador. Respecto a los arrendatarios,
independientemente del derecho del tanto en favor de los diversos pro-
pietarios, aplicando supletoriamente las disposiciones del Cddigo Civil, con-
taran a su favor con el derecho de preferencia que se estipula en el mencio-
nado Ordenamiento.

DECIMA-PRIMERA.—Para efectos del respeto al derecho del tanto por
parte del vendedor, en nuestro concepto, el incumplimiento de la obligacién
respectiva se sanciona con la nulidad relativa del acto realizado, dando asi
cportunidad a que el propietario pueda hacer valer su prelacién en la adgusi-
ciém correspondiente..  Sin embargo, seria conveniente la reforma del articulo
970 del Coédigo Civil, en el sentido de preveer la validez del acto realizado
con infraccién de la obligacién de notificar, consignando al mismo tiempo,
la facultad de subrogacién por parte del propicetario perjudicado, en los de-
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rechos y obligaciones del tercero adguirente, reforma que equivaldria en alti-
mo térmmno, a establecer en favor de los propietarios, el derecho de retracto.

DECIMA-SEGUNDA:—Los diferentes pisos, departamentos, viviendas o
iocales de un edificio snjeto al régimen especial, pueden ser dados en usu-
fructo, uso o habitaciébn. Empero, ninguna relacién de derecho se estable-
cerd entre el usufructuario, €l usuario o el habitacionista, respectivamente, vy
los demas propietarios respecto de deliberaciones rclacionadas con los actos
de disposicién de tales bienes o de reparaciones v gastos extraordinarios que
se hagan necesarios para mejorar. o reestablecer las partes comunes del edifi-
cio que se hubieren arruinado por vejez o caso fortuito, sino que serd el nudo
propietario quien debera concurrir a las asambleas para ejercer los derechos
v cumplir las obligacioes que la Ley reserva a los titulares del derecho de
propiedad. La obligacidn de asistir a ellas y el derecho de voto correspon-
diente pertenecerdn al usufructuario, usuario o habitacionista, cunando sélo se
trate de solucionar actos de simple administracién o de goce ordinario.

DECIMA-TERCERA:—FEn torno a los derechos de usufructo, uso y habi-
tacién, en relacién al régimen especial, serla conveniente el que mediante
texto legal, se ampliara la reglamentacién a estas figuras.

DECIMA-CUARTA:—Los diferentes pisos, departamentos, viviendas o lo-
cales podrin ser gravados libremente; sin embargo, en relacién al régimen es-
pecial, solo son procedentes la hipoteca y el fideicomiso en garantia.

DECIMA-QUINTA:—En nuestro sistema de propiedad y condominio cs
improcedente la hipoteca o el fideicomiso en garantia respecto al inmueble
en su conjunto. Por lo que se refiere a edificios proyectados o en construc-
ciéon, la hipoteca o el fideicomiso en garantia son procedentes (aunque no
podrin tener plena aplicacidn los efectos derivados del sistema especial ).

DECIMA-SEXTA:—La hipoteca o el flideicomiso en garantia, dentro de
nuestro régimen especial de propiedad y condominio, no pueden recaer sobre
un piso, departamento, vivienda ¢ local en proyecto, annque bien puede gra-
varse el terreno sobre ¢l que se construira el editicio, v por accesidon, las
diferentes unidades de que se¢ componga.

DECIMA-SEPTIMA:—Respecto a la hipoteca o fideicomiso en garantia
que recayeran sobre los derechos que se tuviesen sobre un piso, departamen-
to, vivienda o local por construir, dentro de nuestro régimen especial tam-
poco son precedentes dichos gravamenes.

DECIMA-OCTAVA:—Bienes Comunes son todos aquéllos que sean nece-
sarios para la existencia, seguridad y conservacién del edificio y estén desti-
nados al wso o disfrute de las diferentes unidades.

DECIMA-NOVENA:—La naturaleza juridica de los derechos sobre
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los bienes comunes radica en la figura de los “derechos subjetivameute rea-
les”, constituyendo una comunidad reglada de uso, goce, disfrute o apro-
vechamlento a beneficio de las cosas principales, que son los pisos, departa-
mentos, viviendas o locales.

VIGESIMA:—Dentro del articulo 15 de la Ley especial, deberia hacerse una
distincion entre los elementos comunes que ahi se enumeran: por una parte,
clasificar a todos aguellos que revistiesen un caricter de indispensablemente
comunes, y por otra, a aqué¢llos otros que no tuviesen dicho caricter.

VIGESIMA-PRIMERA:—Cada piso, departamento, vivienda ¢ local tendrd
su propia ficha impositiva, no habiendo necesidad de confeccionar una sola
para todo el inmueble; esto dltimo nos llevarian a prescindir del concepto de
gque cada una de las distintas unidades se encuentra asimilada a un inmueble
autdénomo, y por otra parte, provocaria cuestiones dificiles vy controvertidas
entre los duefios, por la necesidad de asignar luego a cada uno de ellos, la
parte proporcional que les correspondiera en el pago de los impuestos y
contribuciones.

VIGESIMA-SEGUNDA:—F] articulo 25 de la Ley especial no prohibe
que el propietario o propictarios abandonen la unidad correspondiente, ni
tampoco que renuncien al derecho de usar determinados bienes o servicios
comunes. Empero, prohibe el que a través del abandono o de la renuncia, €l
propietario o propiefarios se sustraigan al cumplimiento de las obhgacmnes
que les impongan las disposiciones legales.

VICESIMA-TERCERA:—Si alguno de los pisos, departament()s viviendas
o locales de que se componga un edificio sometido al régimen de propiedad
y condominio fuese objete de patrimomo fanuliar, no cabe la posibilidad
de que ¢l propietario de la unidad respectlva sea condenado judicialmente
a vender sus derechos en piiblica subasta, aiin cuando éste hubiere incumpli-
do reiteradamente sus obligaciones correspondientes.

VIGCGESIMA-CUARTA:—Fl Reglamento de Condomminio y Administracién
es el instrumento o carta que rige el funcionamiento y desarrollo del régimen
de propiedad y condominio, las relaciones entre los diferentes dueiios y los
consiguientes derechos y obhgacmnes que les corresponden,

VIGESIMA—OUINTA :—FEl régimen de propiedad y condominio debe con-
siderarse como revistiendo un caracter mixto, compuesto de tres elementos:
un acto reglamentario, un acto contractnal y un acto-condicién, que pOT €s-
tar supeditados unos a otros, no hacen perder ¢l caricter unitario al régimen
especial.

VIGESIMA-SEXTA:—La naturaleza juridica del Reglamento de Condomi-
nio y Admnistracién, en nuestra opinidn,estd conformada por un acto-condi-
tion, el gune se traduce en una consecuencia forzosa y necesaria de la parte
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reglamentana, puesto que los derechos y obligaciones que la Ley atribuye a
los diferentes propictarios (vgr.: los relativos al uso, goce vy disposicién, tanto
de sus bienes propios como de los comunes; a la administracién de éstos 1lti-
mos, etc.), requieren para su aplicacidon un acto-intermedio, que es precisa-
mente el Reglamnento de Condominio v Admainistracion, el cnal viene asi a
condicionar la atribucién a un caso concreto, de la situacién abstracta pre-
vista por la Ley; ademas, viene a condictonar, la existencia misma del régimen
especial, v en fin, a condicionar los contratos de compra-venta al cumplimien-
to de ciertas y necesarias estipulaciones (contenidas en €l propic Reglamen-
to).

VIGESIMASEPTIMA:—La Asamblea de propietarios es la organizacién
legal sui génens, con caracteres propios, mtegrada por todos los propietarios;
esencialmente, sus funciones son de caracter deliberativo y fiscalizador, no
implicando asi, representacidon legal alguna.

VIGESIMA-OCTAVA:—Fl administrador serd el representante legal del
conjunto de propietarios en todos los asuntos comunes relacionadas con ¢l
edificio v podra actuar tanto a nombre de ellos como en su contra. Al efecto
tiene todas las facultades de un apoderado para administrar bienes y para
pleitos v cobranzas, pero no las especiales que requieran clausula especial,
salvo que se le confieran en el Reglamento o por la Asamblea.

VIGESIMA-NOVENA:—Para que la Asamblea de propictarios pueda reu-
nirse, €5 necesario que estén presentes un nimero minimo de propietarios;
v para que la misma Asamblea pueda decidir, es indispensable gque de ese
numero de propietarios presentes cn aquélla, otro minimo deterrminado se
pronuncie favorablemente en un sentido. Al respecto, seria conveniente la
adicién del articulo 33 de la Ley especial, en el sentido de preveer necesaria-
mente la inserciéon en ¢l Reglamento de Condominio vy Administracién, del
quorum necesario para instalar validamente la Asamblea de propietarios.

TRIGESIMA:—ILa falta de inscripcién en el Registtro Pablico de Ia Propie-
dad del régimen de propiedad v condominio, no solamente provoca entre
nosotros el que éste no produzca sus efectos ordinarios contra terceros, sino
que impedird también que el régimen produzca efectos ain entre las .partes
que lo hayan acordado, o que los terceros puedan aprovecharse de todos aqué-
llos que les fueran favorables.

TRIGESIMA-PRIMERA :—Debe hacerse upa distincidn entre los casos de
extincién del régimen especial y los de suspension de los efectos del mismo.
En el primner caso, el régimen de propiedad y condominio se disolvera, desa-
parecera de la vida juridica, mientras que en ¢l segundo, por ¢l contrario, el
Tégimen subsistird, aunque su funcionamiente quedard en suspensc hasta en
tanto no es cumpla con los requisitos previstos por la Ley especial a tales efec-
tos.
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TRIGESIMA-SEGUNDA:—En nuestro medio juridico, entre los casos de
extincion y suspensién del régimen especial, encontramos los siguicntes: des-
truccidon del edificio (en su totalidad, en una proporcidon que represente por lo
menos, las tres cuartas partes de su valor, o en una proporcién menor); el
estado de ruina o vetustez del inmueble; el consentimiento unanime de los
propictarios; por confusién o concentracidon de los derechos de propiedad y
copropiedad, en cabeza de una sola persona; €l abandono de las diferentes uni-
dades de que se componga €l edificio; v la expropiacién del inmueble, por
causa de utilidad pablica.

JESUS SANTOS GUERRA.
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COLOFON

Con todo lo anterior, consideramos haber
planteado los principales problemas que ofrece ¢l
régimen especial objeto del presente estudio. Por
el juicio critico hecho, consideramos que la re-
ciente Ley que regula el Régimen de Propiedad
y Condominio, marca un verdadero progreso €n
nuestro medio juridico. Esta forma de propiedad
ha adquirido —como lo sefialamos en su oportuni-
dad—, un desenvolvimiento extraordinario, y en
nuestros dias se considera como la férmula llama-
da a resolver muy diversas exigencias econdmicas
y sociales, tanto publicas como privadas. Es de
hacer notar que en nuestro medio, y hasta el pre-
sente, sus aplicaciones se han dirigido a la solucidon
de problemas de clases comerciales y profesionales;
ojald, y el espiritu que emana de todo el articulado
de la Ley especial, no se eche en olvido, y nuestra
institucion responda también en el campo de la
habitacién popular, que en buena parte motivé
el texto legal.
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