Unidad 5

» Derechos reales en particular

“El derecho real se manifiesta en el poder juridico que una persona ejerce
en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla
totalmente en sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto
pasivo universal, por virtud de una relacion que se origina entre el titular y
dicho sujeto.”



LA PROPIEDAD

1.- Definicion y evolucion histérica.- Hasta ahora hemos hecho un examen
preliminar del patrimonio, de los derechos reales y personales, y una clasificacion de los
bienes. Todo esto tuvo por objeto preparar el andlisis de los derechos reales en
particular.

a) Definicion.- Aplicando la definicién del derecho real a la propiedad, diremos que
ésta se manifiesta en el poder juridico una persona ejerce en forma directa e inmediata
sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo oponible este
poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacion que se origina entre el titular
y dicho sujeto.

“Segun € articulo 544 del Codigo Civil, la propiedad es € derecho de gozar y disponer de las cosas
de la manera mas absoluta. Esta definicion tiene € mal de no sefidar mas que un solo carécter de la
propiedad, cuya exactitud misma, puede ponerse en duda, pues se vera que ni € derecho de goce ni € de
disposicién de los propietarios son, reamente, absolutos; a contrario, implican numerosas restricciones.
Pero la propiedad posee otro caracter esencid: es exclusiva, es decir, consiste en la atribucion del goce de
una cosa a una persona determinada, con exclusion de las demas. Debemos, pues, preferir la definicion
siguiente: “El derecho en virtud del cua una cosa se encuentra cometida de una manera absoluta y exclusiva
a la accidon y voluntad de una persona. A diferencia del Gadigo Civil frances, e alemén hace resdtar e
carécter exclusivo de la propiedad”.

En los casos de vecindad y colindancia el Cédigo Civil impone obligaciones y
concede derechos correlativos, entre los vecinos y colindantes determinandose asi
sujetos pasivos especiales.

Comparemos el derecho real con la propiedad:

lo. La propiedad es un poder juridico que se ejerce en forma directa e inmediata;
todo derecho real también es un poder juridico que se ejerce en forma directa e
inmediata.
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20. En la propiedad este poder juridico se ejerce sobre una cosa, es decir, sobre
un bien corporal. No hay propiedad sobre bienes incorporales.

30. El derecho de propiedad implica un poder juridico directo sobre la cosa para
aprovecharla totalmente. En cambio, los otros derechos reales sélo comprenden formas
de aprovechamiento parcial.

El poder juridico total significa que el aprovechamiento se ejerce bajo la forma de
uso, disfrute o disposicion de la cosa, 0 que se tiene simplemente la posibilidad normativa
de ejecutar todos los actos de dominio o de administracién, aun cuando jamas se
ejecuten. Es decir, se trata de un aprovechamiento juridico y no econémico.?

En los derechos reales distintos de la propiedad no encontramos esta
caracteristica de disposicidon total, excepto en el caso de los derechos de autor, en los
gue si hay aprovechamiento juridico total, aunque sélo temporal.

40. El derecho de propiedad implica una relacion juridica entre el propietario o
sujeto, y un sujeto pasivo universal. Propiamente, el sujeto pasivo universal queda
constituido por el conjunto de personas que de manera permanente o transitoria integran
una comunidad juridica, pues se requiere siempre un dato especial (proximidad material)
para que exista la oponibilidad del derecho de propiedad a los terceros y la posibilidad
fisica de su violacion. No todos los habitantes del globo son, en realidad, los sujetos
pasivos. Se requiere que formen parte de una comunidad determinada, aun
instantaneamente (como el viajero), para que lo sean.

En cambio, en los derechos reales distintos de la propiedad, existe un sujeto
pasivo determinado que reporta obligaciones patrimoniales, tanto de hacer como de no
hacer, y un sujeto pasivo universal, en las mismas condiciones que en la propiedad, asi
que esta relacion juridica es mas compleja.®

b) Evolucién histérica.- Partiremos del derecho romano primitivo, sin preocuparnos
de otros mas antiguos, porgue ya no tienen propiamente importancia desde el punto de
vista civil. Corresponde principalmente a la sociologia estudiar la historia de estas
instituciones fundamentales.*

A nosotros nos interesa por ahora la trascendencia historica que tuvo y sigue
teniendo el concepto romano de la propiedad. Haremos el estudio de los siguientes
periodos o etapas:

1°.- La propiedad en el derecho romano, desde el primitivo hasta Justiniano.
2°.- A partir de Justiniano hasta el Codigo Civil francés o Codigo Napoledn (1804).

3°.- La evolucién sufrida por el derecho de propiedad en los codigos de 1870 y
1884, relacionados con el Codigo Napole6n y con los preceptos contenidos en la
Declaracién de los Derechos del Hombre y del ciudadano de 1789.

2 Léfalle ob. Cit., t. 111, V. |, Pags. 372y 373.

3 Lafaille, ob. Cit., t. 111, V. 1, pags. 382 y 383. Ennecerus, ob. Cit., pag. 298.
“ Planiol, ob. Cit., pag. 132.
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4°.- El derecho de propiedad en la actualidad.

Primera etapa: El derecho de propiedad al través de la evolucién sufrida en el
derecho romano.- Este estudio soélo tiene por objeto precisar qué modificaciones
substanciales sufre la propiedad en el derecho romano. Este la consider6 como un
derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa. Esta
era la caracteristica del dominio ex jure quiritum. Después vino el concepto de propiedad
que se elaboré en el derecho pretoriano.”

En el derecho romano, ademas de estas tres caracteristicas de derecho absoluto,
exclusivo y perpetuo, se fijaron los tres elementos clasicos jus utendi, jus fruendiy jus
abutendi que ya hemos explicado.

Segunda etapa: Desde Justiniano hasta el Cédigo Napoledn. No obstante que en
el derecho de Justiniano se logra suprimir las diferencias de caracter politico en la
propiedad, y que se llegé a un concepto Unico del dominio, comienzan, a partir de la
época feudal, por la organizacion especialisima del Estado, a marcarse nuevas
diferencias, pero en sentido inverso y con una trascendencia de mayor alcance.®

En el Estado feudal la propiedad o dominio otorgd el imperio. Solo el Estado
descansaba en este principio: los sefiores feudales, por razon del dominio que tenian
sobre ciertas tierras, no s6lo gozaban del derecho de propiedad en el sentido civil, para
usar, disfrutar y disponer de los bienes, sino que también tenian un imperio para mandar
sobre los vasallos que se establecieran en aquellos feudos. El sefior feudal se convirtio
asi en un organo del Estado.

En este concepto de propiedad de la época feudal llegd hasta la revolucion
francesa, con todo un conjunto de privilegios. A partir de entonces se dio al derecho de
propiedad el significado y el aspecto civil que le corresponden, desvinculandolo de toda
influencia politica. De esta manera viene nuevamente a establecerse que la propiedad no
otorga imperio, soberania o poder; que no concede privilegios, sino que simplemente es
un derecho real de caracter privado para usar y disponer de una cosa; que es, ademas,
un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo, como lo caracterizé el derecho romano.

Se reconoce en la Declaracion de los Derechos del Hombre y del ciudadano de
1789, que la propiedad es un derecho natural que el hombre trae consigo al nacer,
derecho que el Estado sélo puede reconocer, pero no crear, porque es anterior al Estado
y al derecho objetivo; que toda sociedad tiene por objeto amparar y reconocer los
derechos naturales del hombre, que son principalmente la libertad y la propiedad; que el
derecho de propiedad es absoluto e inviolable y con estos fundamentos de caracter
filosofico que se expresan en la Declaracion de los Derechos del Hombre, el Cdodigo
Napoledn elabora un nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano en cuanto
a su aspecto juridico, en cuanto a su organizacion legal; pero con el fundamento filoséfico
gue no le dio aquél.

Tanto en el derecho romano como a partir de la revolucion francesa, priva un
concepto individualista: proteger el derecho de propiedad en favor del individuo, para sus
intereses personales. Este concepto individualista tiene como base la tesis de que la

® Héctor Lafaille, Derecho Civil, t. 111, Tratado de los Derechos Reales, V. |, Buenos Aires, 1943, pags. 357 y 358.
® Lafaille, ob. Cit., t. 111, V. |, pags. 359 y 360.
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propiedad es un derecho natural, innato, subjetivo, anterior al derecho objetivo, que el
Estado y la ley s6lo pueden reconocer y amparar, pero no crear y, por consiguiente,
desconocer o restringir.

En el Cddigo Napoledn, tomando en cuenta este fundamento filosoéfico, se declara
que el derecho de propiedad es absoluto para usar y disponer de una cosa. En otro
articulo se dice que es inviolable. Se reconocen asi los tres elementos clasicos: jus
utendi, jus fruendiy jus abutendi y, principalmente, se hace hincapié en que la propiedad
es un derecho absoluto.’

El Cddigo Napoledn y la Declaracion de los Derechos del Hombre tuvieron una
marcada influencia en las legislaciones europeas, y después en las latinoamericanas, de
manera que los codigos que se promulgaron en el siglo XIX tomaron como tipo este
concepto napolednico de la propiedad, que en el fondo es romano, si se prescinde de su
fundamentacion filoséfica.

Tercera etapa: Nuestros codigos de 1870 y 1844 en relacion con el Cadigo
Napoledn y la Declaracién de los Derechos del Hombre y del Ciudadano de 1789.- En
nuestro derecho siempre se nota una caracteristica especial digna de llamar la atencion:
no obstante la influencia enorme del Cédigo Napoleén y su fama mundial; y de que se
vino reconociendo en éste como verdad casi axiomatica, el caracter absoluto del derecho
de propiedad, nuestro Cédigo de 1870 consagra una definicion por la cual se dice que “la
propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las
gue fijan las leyes” (Art. 827).

Por esto creemos que puede caracterizarse para nosotros un tercer periodo que se
inicia con los codigos de 1870 y 1884, pues ya no son una reproduccion del concepto
napolednico, sino que introducen una modificacion esencial a la propiedad,
adelantandose en cierta forma a las legislaciones del siglo pasado, mas si se considera
qgue es en el aflo de 1870 cuando se limita el concepto legal que dio caracter absoluto al
dominio. Esta definicion de la propiedad pasé a nuestro Codigo de 1884 en su articulo
729.

En articulos posteriores se recuerda el concepto napolednico, al declarar en el 730
gue la propiedad es inviolable y que no puede ser atacada sino por utilidad puablica y
previa indemnizacion.

Aqui ya encontramos la posibilidad de restringir la propiedad, cuando existe una
razén de orden publico que pueda llevar no sélo a la modificacion, sino incluso a la
extincion total del derecho mediante expropiacion.

En el articulo 731 se contiene un concepto de propiedad de gran interés, sobre
todo para nuestro derecho, relacionandolo con sus antecedentes desde la época colonial,
con la legislacion minera, con la Constitucion de 1857 y con el art. 27 de la vigente. Tiene
gran importancia este precepto, porque declara que el propietario es duefio del suelo y
del subsuelo.

La Constitucion vigente declara que la nacion tendra en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como que

" Lafalle ob. Cit., t. 111, V. I, pags. 360 y 361.
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las expropiaciones so6lo podran hacerse por causa de utlidad publica y mediante
indemnizacion. En lugar de la palabra “previa’, usa la palabra “mediante” al hablar de
indemnizacién en las expropiaciones. Esto implica que tal indemnizacion puede ser
anterior, concomitante o posterior a la expropiacion.

Cuarta etapa: El derecho de propiedad en la actualidad.- ElI derecho moderno tiene
su antecedente doctrinal en las ideas de Duguit y su expresion legislativa, entre nosotros,
en el art. 27 Constitucional y en el Cédigo Civil de 1928. Uno de los autores que en
nuestro concepto ha expuesto mejor la critica a la doctrina individualista, y al propio
tiempo ha formulado un concepto de propiedad que estd de acuerdo con las nuevas
orientaciones del derecho, es Ledn Duguit, quien estudié las transformaciones sufridas
por diferentes instituciones juridicas del derecho privado a partir del Cédigo Napoleon, y
sustentd unas conferencias en 1911 en la Universidad de Buenos Aires, tratando de tales
transformaciones y relacionandolas con el Codigo Napoledn.

Duguit considera que el derecho de propiedad no puede ser innato en el hombre y
anterior a la sociedad. El hombre jamas ha vivido fuera de la sociedad y, por tanto, es
inadmisible imaginarlo como ocurre sélo en hipotesis en el contrato social de Rousseau,
en estado de naturaleza, aislado, con sus derechos absolutos, innatos, y posteriormente
celebrando un pacto social para unirse a los demas hombres y limitar, en la medida
necesaria para la convivencia social, aquellos derechos absolutos.

Como el hombre siempre ha vivido en sociedad, tendra que estudiarsele como
miembro de un grupo, y sus derechos, por tanto, tendran que referirse a este estado
social indiscutible. Si el hombre al nacer y al reconocérsele derechos, es miembro de esa
colectividad, en concepto de Duguit, es en ocasion de estos deberes como se le confieren
derechos. En otras palabras: los derechos no pueden ser anteriores a la sociedad, ni
sociolégica ni juridicamente, porque el derecho no se concibe sino implicando una
relacion social, y no puede haber, por consiguiente, ese derecho absoluto antes de formar
parte del grupo, ni esa limitacion voluntaria para lograr la convivencia social.

Tampoco -dice Duguit- puede considerarse que el Estado o la sociedad, por medio
de la ley estén impedidos para limitar, organizar o restringir la propiedad, porque el
hombre la tenga antes de formar parte de la sociedad y se le reconozca en atencion a su
calidad de ser humano.

Segun Duguit, como no es fundada la tesis de que el hombre tenga derechos
innatos anteriores a la sociedad, debe desecharse este fundamento que se invoca en la
Declaracion de los Derechos del Hombre y en las primeras constituciones francesas para
hacer inviolable la propiedad.

Tampoco la propiedad es un derecho subjetivo, anterior al objetivo. En la doctrina
francesa se consideré que como el hombre tenia derechos innatos, eran anteriores a la
norma juridica, y que ésta sélo podia reconocerlos y armonizarlos para evitar los distintos
choques en las esferas juridicas individuales.

Para Duguit, el derecho objetivo es anterior al subjetivo, y especialmente al de
propiedad. Si el hombre, al formar parte de un grupo tiene principalmente un conjunto de
deberes impuestos por la norma juridica, para lograr la solidaridad social, es la ley la que
vendra en cada caso a reconocer y otorgar ciertos poderes, para que el hombre pueda
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cumplir con el deber social fundamental que tiene de realizar la interdependencia
humana.

La tesis de Duguit se funda en el concepto de solidaridad social. Para él, el
derecho objetivo tiene como finalidad realizar esa solidaridad, y todas las normas
juridicas, directa o indirectamente, tienden a ese fin. Todas ellas imponen ciertos deberes
fundamentales; tanto a los gobernantes como a los gobernados. Estos deberes
fundamentales son:

1°.- Realizar aquellos actos que impliguen un perfeccionamiento de la solidaridad
social.

2°.- Abstenerse de ejecutar actos que lesionen la solidaridad social.

Son estas normas, pues, de contenido positivo en tanto que imponen obligaciones
de hacer para lograr en forma cada vez més perfecta la solidaridad social; y de contenido
negativo en cuanto que imponen obligaciones de no hacer para impedir los actos que
puedan lesionar o destruir la solidaridad social. Dentro de estos dos 6rdenes de normas,
Duguit elabora tanto su doctrina del derecho publico como del derecho privado. En una
forma légica siempre deduce de esta finalidad del derecho, y de esta doble naturaleza de
las normas juridicas, las consecuencias que estima pertinentes a proposito de cada
institucion.

En la propiedad hace una distincién l6gica: considera que si el hombre tiene el
deber de realizar la solidaridad social al ser poseedor de una riqueza, su deber aumenta
en la forma en que aquella riqueza tenga influencia en la economia de una colectividad: a
medida que tiene mayor riqueza, tiene mayor responsabilidad social. A mayor posesion
de bienes se impone una tarea social mas directa, mas trascendente, que el hombre no
puede eludir manteniendo improductiva esa riqueza.

Piensa Duguit que al hombre se le imponen deberes de emplear la rigueza de que
dispone, no so6lo en beneficio individual, sino colectivo, y es en ocasion de estos deberes
como se le reconoce el derecho subjetivo de usar, disfrutar y disponer de una cosa: pero
no se le reconoce el derecho de no usar, no disfrutar y no disponer, cuando esta inaccion
perjudica intereses individuales o colectivos.

Queda, pues, explicado como el derecho de propiedad, en la tesis de Duguit, es
una funcion social y no un derecho subjetivo, absoluto, inviolable, anterior a la sociedad y
al Estado y que la norma juridica no pueda tocar. Es, por el contrario, consecuencia de un
deber social que todo hombre tiene para intensificar la interdependencia humana.

Desde el punto de vista negativo, Duguit también sostiene una tesis que ya se
esboza en el derecho romano, y que después se desarrolla a partir del Codigo Napoledén
para impedir el uso abusivo o ilicito de la propiedad, aun cuando se obre dentro de los
limites del derecho. En derecho romano era dificil resolver esta cuestion, porque si el
propietario obraba dentro de los limites de su derecho, pero al hacerlo causaba perjuicio
a un tercero, se consideraba licita su actitud ®

Por otra parte, dice Duguit que dentro de la concepcion romana no fue posible que
la ley impusiera obligaciones al propietario, ni tampoco la forma de usar su propiedad. Se

8 Castan Tobefias, ob. Cit., t. 11 pags. 103y 104.
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aceptaba mas bien la teoria de absoluta libertad para dejar hacer o dejar pasar -como
dirian los fisiocratas-; para que el hombre con autonomia plena resolviera la forma como
empleara sus bienes, o los mantuviera improductivos.

Este aspecto de imposibilidad juridica para intervenir, queda completamente
desechado en la teoria de Duguit, que es, en nuestro concepto, la que inspira el Art. 27
constitucional, y que puede servirnos para desarrollar, por lo menos en nuestro derecho,
el concepto moderno de propiedad. Si la propiedad es una funcion social, el derecho si
podra intervenir imponiendo obligaciones al propietario, no sélo de caracter negativo,
como ya lo esbozaba el derecho romano, sino positivo también. No sélo el derecho podra
decir que el propietario no debe abusar de la propiedad causando perjuicios a tercero sin
utilidad para él, sino que también podra, segun las necesidades de la interdependencia
social, indicar la forma como el propietario deba usar de la cosa, y no mantenerla
improductiva.

Esto permitié al legislador de 1928 disponer en el Art. 16 del Cadigo Civil que “los
habitantes del Distrito y Territorios Federales tienen obligacion de ejercer sus actividades
y de usar y disponer de sus bienes, en forma que no perjudique a la colectividad, bajo las

sanciones establecidas en este c4digo y en las leyes relativas”.®

Aqui ya francamente el legislador ordinario impone la obligacion de usar y disponer
de los bienes en forma que no perjudique a la colectividad. Ya no hay un estado de
libertad absoluta que pueda implicar accion o inaccién; ya el propietario no es libre de
abandonar su riqueza o emplearla en forma que perjudique a la colectividad.*

Posteriormente se regula. en diversos articulos el aspecto que hemos llamado
negativo, y positivo de la propiedad. Dice el Art. 830 que “el propietario de una cosa
puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes”. El
840 reglamenta el aspecto negativo: “No es licito ejercitar el derecho de propiedad de
manera que su ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un tercero, sin
utiidad para el propietario”. También el 1912 consagra un principio no solo para el
derecho de propiedad, sino para el ejercicio de todo derecho, impidiendo el perjuicio a
tercero, cuando el titular no obtiene utilidad alguna al ejercitarlo. “Cuando al ejercitar un
derecho se causa dafio a otro, hay obligacion de indemnizarlo si se demuestra que el
derecho solo se ejercité a fin de causar el dafio sin utilidad para el titular del derecho”.

Reglamenta el aspecto positivo el Art. 836, al decir que no sélo procede la
expropiacion, cuando se trate de evitar perjuicios a la colectividad, sino también para
lograr un beneficio colectivo.'*

Otros articulos norman distintos aspectos, como la lesibn que la sociedad o
determinado individuo pueda sufrir por el uso indebido de la propiedad (837 y 839). El
primero no soélo protege los intereses materiales de tercero, sino también su salud y
tranquilidad, evitando aquellos perjuicios que pueda ocasionar el mal uso de la propiedad.

El segundo reglamenta la vieja cuestion de los dafios que pueda sufrir la propiedad
del vecino por las construcciones o excavaciones que se hagan en un predio. En cambio,

9 Castén Tobefias, ob. Cit., t. 11, pgs. 104 a 106.
10 Afaille, ob. Cit., t. 111, v. |, pags. 361y 362.
1 Ennecerus, ob. Cit., pags. 314, 315y 318.
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el Cddigo de 1884 declaraba que el propietario era duefio del suelo y del subsuelo, y que
podia ejecutar en él toda clase de obras o excavaciones, sin establecer ese limite para
proteger a terceros.

2. Medios de adquirir la propiedad.- Pueden clasificarse desde distintos puntos
de vista, en:

[°.- Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular.
2°.- Adquisiciones primitivas y derivadas.
3°.- Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito.

1°. Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular.- Se entiende por adquisicion
a titulo universal, aquella por la cual se transfiere el patrimonio, como universalidad
juridica, o sea, como conjunto de derechos y obligaciones, constituyendo un activo y un
pasivo.

La forma de adquisicion a titulo universal reconocida en nuestro derecho es la
herencia, ya sea legitima o testamentaria cuando en esta Ultima se instituyen herederos.
Cuando se instituyen legatarios, hay transmisién a titulo particular. En toda herencia
legitima, llamada sucesion ab-intestato, hay una transmisién a titulo universal porque
Unicamente se instituyen herederos.

La forma habitual de transmision a titulo particular es el contrato. También en los
legados hay transmision a titulo particular, porque el legatario recibe bienes
determinados. Hay ocasiones en que toda la herencia se distribuye en legados de tal
suerte que aun cuando el testador simplemente transmite bienes determinados a sus
legatarios el pasivo se reparte proporcionalmente entre esos legatarios, ya que no hay
herederos responsables, y en esto casos el legatario se equipara al heredero.

En el contrato se trata de una transmision a titulo particular, pues no se puede, en
nuestro derecho, enajenar por contrato un patrimonio.

2°. Adquisiciones primitivas derivadas.- Por forma primitiva se entiende aquella en
la cual la cosa no ha estado en el patrimonio de determinada persona, de suerte que el
adquirente de la misma no la recibe de un titular anterior, sino que ha permanecido sin
duefio, siendo el primer ocupante de la misma.

Las formas primitivas de adquisicion se presentan en la ocupacién, que constituye
histéricamente el medio principal de adquirir la propiedad; y en la accesién, en algunas de
sus formas.

La ocupacion supone que el adquirente entra en posesion de bienes que no tienen
duefio, y que ejercita esa posesion con el animo de adquirir el dominio, por lo cual no hay
transmisién de un patrimonio a otro.

En cambio, las formas derivadas de transmision del dominio supone una
transmision de un patrimonio a otro. La cosa ha tenido duefio y ha estado en el
patrimonio de una persona, que la trasmite a otra, por lo cual se llama adquisicién
derivada. Estas formas derivadas de transmitir el dominio son las que tienen mayor
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trascendencia juridica. El contrato, la herencia, la prescripcion, la adjudicacion, son
formas que implican siempre que pasa un bien de un patrimonio a otro.

3°. Adquisicién a titulo oneroso y a titulo gratuito.- En la primera, el adquirente
paga un cierto valor en dinero, bienes o servicios, a cambio del bien que recibe, y como
ejemplo tenemos los contratos onerosos: la compraventa, la permuta, la sociedad, en los
cuales se transmite el dominio de una cosa a cambio de una contraprestacion.

Hay contratos a titulo gratuito translativos del dominio, como la donacion, en los
cuales el adquirente recibe un bien sin tener que cubrir una contraprestacion.

También las transmisiones a titulo gratuito pueden ser de caracter universal. La
herencia, tanto testamentaria como legitima, implica una transmision a titulo gratuito de
un patrimonio; so6lo que en la herencia como se transmite el patrimonio integrado por el
activo y el pasivo, cuando éste es igual a aquél, o superior, no hay propiamente una
transferencia de valor.

En el legado existe una transmision a titulo gratuito, pero de caracter particular. El
legatario recibe bienes determinados.

Ademas de estas tres formas de transmision en atencidn a su naturaleza, puede
hacerse otra clasificacion en razén de la causa, distinguiendo de transmisiones por acto
entre vivos y por causa de muerte.

Las transmisiones por acto entre vivos comprenden el acto juridico en general y en
especial el contrato. Las transmisiones por causa de muerte pueden revestir dos formas:
la herencia legitima y testamentaria, y la transmision por legado.

Independientemente de estas formas de transmision del dominio, conviene hacer
también una distincion de formas especiales, que encajan en alguna o algunas de las
clasificaciones ya enunciadas. Estas son el contrato, que es el medio fundamental y de
mayor importancia en el derecho para transmitir el dominio; la herencia, la ley, la
ocupacion, la prescripcion, la accesion y la adjudicacion.

“I. La propiedad de cosas muebles se adquiere:

“1. Por transmision de la propiedad existente en virtud de negocio juridico.

“2. Por sucesion universal, especialmente por herencia, por comunidad de bienes.
“3. Por usucapion.

“4. Por apropiacion de cosas nullius o genas.

“B. Por unién, mezcla, especificacion e incorporacion a un inventario.

“6. Por separacion o toma de posesion en virtud de un derecho a adquirir partes integrantes de una
cosa, especialmente frutos.

“7. Por efecto del silencio de los propietarios de cosas encontradas o de cosas arrojadas por € mar a
laplayd’.

“8. Por hallazgo de tesoro.

“9. En ciertos casos, por subrogacion real.

“10. Por acto del Estado. A esta categoria pertenecen, ademés del caso citado de adjudicacion de los
objetos arrojados por € mar, la expropiacion 'y € decomiso”.
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3.- Contrato.- El contrato, como forma de transmision a titulo particular puede ser
oneroso o gratuito, de manera que encaja en las clasificaciones anteriores. En el derecho
moderno y, principalmente, en el que deriva del Cddigo Napoledn, el contrato es un
medio eficaz para la transmision del dominio por si solo, respecto de cosas ciertas y
determinadas; es decir, la propiedad se transfiere como consecuencia directa e
inmediatamente del contrato, sin necesidad de recurrir a ninguna forma o solemnemente
mas, como ocurria en el derecho romano. Se distinguen los contratos translativos de
dominio, los cuales operan en forma inmediata la transmision de la propiedad, sin que
sea necesaria la entrega de la cosa o traditio en el derecho romano.*?

Una larga evolucion prepara este principio moderno que llega a formularse en el
Cbdigo Napoledbn en términos semejantes a la férmula aceptada por nuestros
ordenamientos que dicen asi: En las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la
transmision de la propiedad se opera por efecto directo e inmediato del contrato, sin
necesidad de tradicidn, ya sea natural o simbdlica.

Para llegar a este principio en el Cédigo Napoledn, se opera una larga evolucién
desde los ultimos tiempos del derecho romano y a través del antiguo derecho francés. En
el derecho romano primitivo el contrato no era un medio de transmitir la propiedad por si
solo, sino que era menester recurrir a una forma especial que en los primeros tiempos fue
la mancipatio y la in jure-cessio y, posteriormente, la traditio, o sea la entrega de la cosa.
De manera que en el contrato de compraventa, bajo la legislacion romana, Unicamente se
transmitia por el simple contrato, la posesién de la cosa; el adquirente tenia derecho a
exigir la posesion no que se le transmitiera el dominio.

Era menester, por lo demas, que aparte del contrato se recurriera a la mancipatio o
la in jure cessio, o bien a la traditio, en los ultimos tiempos, para que la transmision se
operase. Pero dentro del derecho romano, al admitirse en primer lugar, la traditio para la
transmisién de cierta clase de bienes, y después, al reconocerse que ciertas formas
virtuales o simbdlicas de tradicion equivalian a la entrega material de la cosa, se esboza
ya en la época de Justiniano el principio que posteriormente se formulara en el Cdodigo
Napoledn.

“Especies de tradicion.- A. Doctrina- Los romanistas y civilistas suelen clasificar las formas o
especies de tradicion, distinguiendo la red, la fingida traditio micta), la cuas tradicion y la tradicion por
ministerio de laley.

a) Tradicion red.- Consiste en la entrega material de la cosa, s ésta es mueble, 0 en ciertos actos,

también materiaes, readizados por € adquirente a presencia'y con beneplécito del transmitente (que suelen
[lamarse toma de posesion), cuando es inmueble.

b) Tradicion fingida.-Se da cuando la entrega de los bienes no es read ni materia, Sino que consiste
en ciertos hechos demostrativos de ella. Se le reconoce las cuatro variedades siguientes:

12 Latradicion simbdlica que se hace mediante |a entrega de signos 0 cosas representativas de la que
se transmite (como llaves, titulos, etc.).

28 Latradicion longa manu, se efectla por € sefidamiento que se hace de la finca transmitida
halldndose ésta ala vista,

12 Castan Tobefias, ob. Cit., t. 11, pags. 150 y 151.
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3 Latradicion brevi manu, que tiene lugar cuando € adquirente de una cosa la tiene ya en su poder
por virtud de otro titulo digtinto, por gemplo, € de arrendatario.

42 L atradicion constitutum possessorium, que se ofrece en la hipétesis contraria ala anterior, de que
el duefio que engjena la cosa entre a poseerla en otro concepto, como arrendatario, depositario, etc.

) Cuas tradicion.- Sellama asi alatradicidn aplicada alas cosas incorporales o derechos, como por
gemplo, @ de servidumbre.

d) Minigterio de la ley.- Designan los tratadistas con esta frase todos aquellos casos que no estan
comprendidos en las especies anteriores y en que la tradicion se efectta por la sola virtud de un precepto
legd”.

Posteriormente, en el derecho consuetudinario francés se acostumbrd establecer
en los contratos, principalmente en los que se hacian ante notario, bien la entrega
simbdlica o ficta, y con esto cae en desuso la tradicion material de la cosa. Por esto el
Cdbdigo Napoleon formula el principio ya enunciado, que corresponde a nuestro Art. 2014
del Caodigo Civil.

En el principio enunciado nuestro codigo habla de “enajenaciones de cosas ciertas
y determinadas”. Conviene, pues, limitar su alcance. No es el contrato por si solo un
medio eficaz para la transmision del dominio para toda clase de bienes, sino Unicamente
para los individualmente determinados. Para los que no estan individualmente
determinados rige el principio romano de la tradicion real, simbdlica o ficta.

Por esto el Art. 2015 dice:

“En las engjenaciones de alguna especie indeterminada, la propiedad no se transferira sino hasta e
momento en que la cosa se hace ciertay determinada con conocimiento del acreedor”.

Para esto es necesario recurrir a la entrega material, que es el medio mas perfecto
para identificacion de la cosa; o bien a la tradicion ficta cuando el adquirente, sin recibir la
cosa, manifiesta ya que la conoce, dandose por recibido; o por ultimo, a la entrega
simbdlica, que también tiene los mismos efectos de la tradicién real.

En el derecho aleman se sigue fundamentalmente la tradicion romana,
recurriéendose también al “constituto posesorio”.

“I. Transmision por congtituto posesorio (constitutum possessorium). Este nodo de transmision tiene
de comun con la entrega brevi manu (véase art. 66 11) que la cosa no cambia de sitio, quedandose donde
estaba antes de la transmision: tratdndose de entrega brevi manu queda en manos del adquirente; en €
constituto posesorio queda en las del engjenante”.

“Son dos los requisitos de la transmision: en primer lugar, € acuerdo entre propietario y adquirente
sobre € traspaso de la propiedad; en segundo lugar, un convenio entre ellos sobre una relacion juridica, en
virtud de la cua € adquirente obtenga la posesién mediata. La retencion de la cosa por € engjenante tiene,
pues, que justificarse juridicamente por la circunstancia de convertirse éste en mediador posesorio del
adquirente”.

“1. Ha de crearse una relacion de mediacion posesoria efectiva (congtituto ‘individualizado’). La
mera declaracién de que en lo sucesivo € engienante quiere poseer para € adquirente, sin pactar una
relacion de deposito, prenda, arrendamiento, etc. (constituto ‘abstracto’) ro proporciona a adquirente la
posesion mediata y, en consecuencia -exactamente como en los derechos comin y prusiano anterior-
tampoco la propiedad”.
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“2. Sblo puede transmitir por congtituto € que tenga la posesion de la cosa. No hace falta que tenga
la posesién inmediata, a pesar de decir € art. 930 que @ constituto sustituye a “la entrega’, esto es, a la
transmision de la posesién inmediata. El constituto puede aplicarse también como sucedaneo de la posesion
mediata y, por tanto, hasta que el engenante sea poseedor mediato”.

“3. Es posible la transmision por congtituto, a condicidon o a plazo, de modo que la condicion o €
plazo serefieraalavez alatransferencia de la propiedad y a contrato de arrendamiento, comodato, etc.”

4.- Herencia.- Haremos su estudio en la segunda parte de este tomo, dedicada al
derecho hereditario.

5.- Prescripcion.- Constituye otro medio de adquirir la propiedad. Su estudio lo
haremos después; pero por ahora solo indicaremos que es forma adquisitiva mediante la
posesion en concepto de duefio, pacifica, continua, publica y por cierto tiempo.

6.- Ley.- Otro de los medios que indicamos es la ley. Esta es, en rigor, una causa
gue concurre con todas las formas de transmision de la propiedad, de manera que es
importante su fundamento si se toma en cuenta que la adquisicion, la herencia,
prescripcion, ocupacion, accesion, adjudicacion, supone siempre la concurrencia de la
ley, de manera que en rigor puede decirse que la propiedad se transmite por contrato y
ley; por herencia y ley; por prescripcion y ley, etc.

El papel que juega la ley como medio de transmitir la propiedad ha sido muy
discutido. Su estudio se ha hecho a propdsito del acto juridico y de sus consecuencias;
pero tiene un alcance mas general. No s6lo nos interesa saber hasta qué punto concurre
el acto juridico y la ley en la produccion de efectos (y entre ellos el adquirir y transmitir la
propiedad), sino que también, si cuando se realiza un hecho o un acto juridicos podemos
determinar el papel o funciéon que juega la ley; y como en todas las formas de transmision
de la propiedad encontramos, 0 un acto o un hecho juridicos, concurrieron con la ley,
convendra entonces precisar el papel de la misma.

Bonnecase ha sostenido que la ley establece una situacion juridica abstracta, es
decir, que la norma es un cuadro o hipétesis general que prevé un conjunto de
situaciones que vendrian a realizarse cuando se verifica un acto o un hecho juridicos. La
situacion juridica abstracta establecida en la ley, no produce con relacion a determinada
persona ningun efecto, sino que implica simplemente una posibilidad para el caso de que,
aplicada la norma, se realice con respecto a ciertas personas determinados efectos; y la
norma se aplica por medio del acto o del hecho juridicos.

El acto o el hecho juridicos vienen a originar, entonces, situaciones juridicas
concretas que ponen en movimiento a la ley para aplicarla con respecto a determinada o
determinadas personas.

7.- Ocupacion o apropiacion.- La ocupacion es una forma de adquirir el dominio,
de gran trascendencia en el origen de la propiedad y en el derecho primitivo.
Sociolégicamente es, de todas las formas, la de mayor valor y mas interés para la

76



adquisicién del dominio; pero desde el punto de vista juridico, en el derecho moderno ha
perdido su importancia. Segun explicaremos después, se ha reservado como una forma
para adquirir bienes muebles determinados. En materia de inmuebles, que es donde tuvo
importancia historica, ya no es un medio de adquisicion en la actualidad.

Desde el punto de vista juridico, la ocupacion supone los siguientes requisitos:
1°.- Aprehension o detentacion de una cosa.

2°.- Ejecutar esta aprehension en forma permanente y con animo de adquirir el
dominio.

3°.- Recaer en cosas que no tengan duefio o cuya legitima procedencia se
: 13
ignore.

Los dos primeros requisitos constituyen, en rigor, la posesion, porque ésta supone
la detentacion en forma permanente con el a&nimo de adquirir la propiedad.

El tercer requisito es esencial para que haya ocupacion, pues esta es una brma
primitiva de adquirir la propiedad; no implica la transmisiébn de un patrimonio a otro, y
ademas, supone que los bienes objetos de ocupacion no han tenido duefio. Si lo tienen,
la forma de adquirir sera distinta (la prescripcion, por ejemplo), y entonces se tendra una
posesion también, con el animo de adquirir la propiedad; pero esta posesion se fundara
en el animus domini o en un justo titulo, es decir, en un titulo que se considere bastante
para la transmision del dominio, o que se repute fundadamente suficiente. De manera que
la prescripcion, entonces, supone que la cosa ha tenido y tiene duefio, y que el poseedor
fundado en un titulo de transmision bastante o viciado, tiene el animo de adquirir la
propiedad mediante el transcurso de cierto tiempo y ejerciendo una posesion pacifica,
continua y publica.

Sociolégicamente la ocupacién es el medio primordial de adquirir el dominio,
principalmente en materia de bienes inmuebles. La sociologia nos presenta como
primeras formas de posesion de las tierras, la ocupacion temporal que hacen las tribus de
pastores, cazadores y pescadores; las tribus nébmadas que tienen sélo la intencion de
apropiarse de los frutos de ciertas tierras y de disfrutar de ellas en una forma temporal.

Cuando la propia sociologia nos presenta la evoluciéon de esas tribus némadas,
para llegar a sedentarias, encontramos que si hay una ocupacion con los requisitos
juridicos, porque hay detentacion permanente de un bien, con el animo de adquirir la
propiedad del mismo.

Esta forma de adquirir la propiedad so6lo tiene importancia en la actualidad respecto
de bienes muebles. El Cédigo Civil reglamenta cuatro formas de ocupacion:

1.- Adquisicion de un tesoro.

2.- Adquisicion de determinadas aguas que no sean propiedad de la nacién,
mediante la captacion de las mismas.

3.- Adquisicién de animales por la caza.

4.- Adquisicién de animales y otros productos por la pesca.

13 Castan Tobefias, ob. Cit., t. 11, pags. 140y 141.

77



En materia de inmuebles no existe en nuestro derecho posibilidad de adquirir por
ocupacién, porque se considera que pertenecen originariamente al Estado. Para los
bienes vacantes hay un procedimiento especial de denuncia, a efecto de que sea el
Ministerio Publico el que ejerza la accion correspondiente y sean declarados bienes del
fisco.

1.- Adquisicién de un tesoro.- Se entiende por tesoro el depdsito oculto de dinero,
alhajas o bienes preciosos cuya legitima procedencia se ignora. En este ultimo requisito
(ignorancia de la legitima procedencia) se funda la ocupacion, por cuanto se considera
gue estos bienes no tienen duefio, aun cuando en rigor lo hayan tenido; pero por
ignorarse su procedencia, por existir una imposibilidad para determinar quién fue el
duefio, se reputan, para los efectos de la adquisicion del dominio como cosas sin duefio,
y por eso un tesoro se adquiere por ocupacion.

En los tesoros, la ocupacion es una forma limitada para adquirir el dominio, por
considerarse que aun cuando se ignore la procedencia, la cosa tuvo duefio. Los
requisitos que enumera la ley son los siguientes:

1°.- Que se trate de un depdsito oculto, de manera que cualquiera depdsito que no
lo esté, podra ser un bien mostrenco y estara sujeto a otra reglamentacion especial que
ya vimos.

2°.- Debe ser un depdsito oculto en dinero, alhajas o bienes preciosos. El bien
mostrenco, en cambio, puede referirse a toda clase de bienes muebles. Como depdsito
oculto el tesoro generalmente se encuentra en los predios, en los inmuebles, tanto en
terrenos como construcciones; pero puede existir un tesoro oculto en un bien mueble,
como una embarcacion abandonada.

3°.- Debe ignorarse la legitima procedencia de esos bienes. Si se conoce, aun
cuando se trate de un depdsito oculto de dinero, alhajas o bienes preciosos, se esta en el
simple caso de la propiedad de una cosa cuyo duefio la ha ocultado y puede justificar en
cualquier momento su propiedad.

El tesoro nunca se reputa como fruto del bien en donde se encuentra. Esto tiene
importancia desde dos puntos de vista:

a).- El tesoro no puede adquirirse por accesion, como se adquieren los frutos.

b).- El que tenga un derecho real o personal de uso o goce, no puede adquirir un
tesoro si él no lo descubre, y si lo descubre tendré el derecho de un simple tercero para la
participacion de que habla la ley.

Cuando el duefio del predio o del bien donde se encuentre el tesoro es el que lo
descubre, adquiere integramente su propiedad. Cuando se encuentra en terrenos ajenos
sean de propiedad particular o del dominio publico, correspondera la mitad al descubridor
y la otra mitad al duefio del terreno o al Estado.

Cuando hay convenio para a ejecucion tesoro, se estara a lo dispuesto en el propio
contrato para repartir el producto, y a falta de estipulacion, se aplicaran las normas
legales, o sea la mitad al descubridor y la otra mitad al duefio.

Si se ejecutan las obras sin consentimiento del duefio, el tesoro no pierde su
calidad de tal, sino que es el descubridor quien pierde su derecho.
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2.- Captacion de aguas.- Las aguas que pueden ser captadas para adquirir su
dominio, no deben pertenecer ni a la nacién ni a los particulares, porque entonces faltaria
un requisito fundamental para adquirir por ocupacion.

Sin embargo, la adquisicion no es absoluta, pues si la corriente atraviesa dos o
mas predios esto es motivo suficiente para declararla de utilidad publica, imponiéndose
las modalidades que dicta el interés de los distintos propietarios, y esas modalidades
impiden el acaparamiento por aquel que ejecuta las obras de captacion, para dejar sin
agua a los demas predios.

3 y 4.- Adquisicion de determinados animales o bienes por medio de la caza o de
la pesca.- La caza y la pesca tienen una reglamentacion tanto en el derecho civil como en
el administrativo. En el civil, para determinar los requisitos de esta forma de ocupacion,
gue es lo que nos interesa a nosotros; en el administrativo se establece una
reglamentacion para determinar las épocas y requisitos necesarios para el ejercicio del
derecho de pesca y caza en terrenos de dominio publico.

Desde el punto de vista del derecho civil, se aplica el principio mencionado para la
ocupacion de toda clase de bienes. Se necesita tener una posesion del animal o del bien
para adquirir el dominio del mismo.

Para tener la posesion por la caza o por la pesca es necesario capturar al animal
de tal suerte que se le tenga preso en las redes o muera en el acto venatorio.

También en cuanto a la pesca se establecen los mismos principios para la
adquisicion o sea capturar al animal. Como las aguas pueden ser propiedad particular o
del dominio publico, se requiere, en las primeras, permiso especial del duefio, contrato, o
derecho que conceda su uso y goce. Tratandose de aguas del dominio publico, entonces
se aplica la reglamentacién administrativa que existe, como ocurre con las aguas del mar
territorial. En el mar libre también ese derecho de pesca es libre EI Cddigo Civil
reglamenta la adquisicion por caza y pesca en los Arts. 856 al 874.

8.- Accesion.- Esta es un medio de adquirir la propiedad mediante una extension
del dominio. Todo lo que se una o incorpora natural o artificialmente a una cosa,
pertenece al duefio de ésta por virtud del derecho de accesion. Es, por tanto, un medio de
adquirir la propiedad mediante la unién o incorporacion de una cosa secundaria a una
principal. El duefio de la principal adquiere la accesion.

Hay dos principios fundamentales en esta materia:
1°.- Lo accesorio sigue la suerte de lo principal.
2°.- Nadie puede enriquecerse sin causa, a costa de otro.

La accesion supone siempre dos cosas que llegan a unirse, mezclarse o
confundirse. La adquisicion de los frutos y productos supone por el contrario, una cosa
que se reproduce o que se desintegra mediante un consumo parcial, para dar lugar a
otras cosas.
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Por este motivo en la doctrina se estudia la adquisicion de frutos y productos como
una consecuencia de la propiedad, como extension natural de ese derecho, y en capitulo
por separado se trata de la accesién como forma distinta.

En la accesion, el principal fundamento que nos permite determinar como se
adquiere una cosa gue se une o incorpora a otra, es, en primer término, el de que la cosa
accesoria sigue la suerte de lo principal. Segun los casos iremos determinando cuando
en una union o incorporacion la cosa se reputa principal o accesoria.

El dueiio de la principal adquiere, por la regla general, la accesoria; pero como
esta accesion no puede ser a costa de tercero, y como por otra parte no puede haber
enriquecimiento sin causa en detrimento de otro, rige, por equidad, en esta materia, un
segundo principio que ya enunciamos Yy, por tanto, en toda accesion o enriguecimiento,
cuando hay buena fe en ambas partes, debe darse una compensacion. El duefio de la
cosa principal, al adquirir la accesoria, tiene que indemnizar el valor de ésta. Este
principio no se aplica en los casos de mala fe y, por tanto, la buena o mala fe es de
fundamental importancia para determinar los derechos de las partes en esta forma de
adquirir el dominio.

No puede formularse un principio general para establecer la buena o mala fe,
porque son muy diversos los medios de adquirir por accesion; pero si puede establecerse
que toda union o incorporacion hecha voluntariamente por una parte, con conocimiento
de que una cosa es ajena, supone mala fe en aquel que une o incorpora cosa de su
propiedad a costa de otro. En cambio, el desconocimiento de esta circunstancia con la
creencia fundada de que las cosas que se unen o incorporan pertenecen al que hace esa
unién, hace presumir la buena fe y, por tanto, para determinar su derecho se tomara en
cuenta esta circunstancia para la indemnizacion.

Con estas reglas generales se pueden, en rigor, resolver todos los problemas que
plantea el Cadigo Civil, pues no son sino consecuencias de estos principios. En el cédigo,
sin clasificarlas, se estudian estas diversas formas de accesion. En la doctrina se hacen
diversas clasificaciones: Se distingue la accesion natural y la artificial. La natural supone
la unién o incorporacion de cosas sin la intervencién del hombre y, por tanto, no puede
haber en ella buena o mala fe. En cambio, la artificial supone que la unidn o incorporacion
se lleva a cabo por el hombre, y en ésta si cabe determinar si hay buena o mala fe.

1.- Accesion natural.- Presenta las siguientes formas:
A) Aluvion;
B) Avulsion;

C) Nacimiento de una isla;
D) Mutacion del cause de un rio.

En la artificial se distingue si se trata de inmuebles o de muebles. En inmuebles se
distinguen tres formas de accesion artificial: edificacion, plantacion y siembra. En materia
de mueble, hay cuatro formas de accesion artificial: incorporacion, confusion, mezcla y
especificacion.
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A) Aluvion.- Es el acrecentamiento natural que sufren los predios colindantes a las
riberas dé los rios, por el depdsito paulatino de materiales que la corriente va formando
en esas riberas. El propietario del predio adquiere por aluvion aquella fraccion de tierra
gue va formandose por ese depdsito de materiales arrastrados por el agua.

B) Awulsion.- Se presenta cuando la corriente logra desprender una fraccion
reconocible de terreno y la lleva a un predio inferior o a la ribera opuesta; o cuando
arranca arboles o cosas.*

Para adquirir estas fracciones de terreno asi desprendidas, es necesario, primero,
gue transcurra cuando menos un plazo de dos afios sin que el dueio las reclame v,
segundo, que al vencer ese plazo el duefio del predio beneficiado ejerza actos de
posesion sobre esas fracciones. Tratdndose de arboles o de cosas, se establece un plazo
de dos meses.

De esta suerte, en este caso de aluvibn se combinan los principios de la
prescripcion negativa y de la posesion.

C) Nacimiento de una isla.- Esta puede ocurrir en tres hipotesis:

la.- La isla se forma por aluvién, es decir, por el deposito que se hacen el cauce
del rio, de materiales que llegan a construir una fraccion de terreno rodeada de agua.

2a.-La isla se forma por avulsion, es decir, cuando la corriente arranca una fracciéon
de terreno de un predio y queda situada en medio del cauce.

3a.- Puede abrirse la corriente del rio en dos brazos o ramales, de suerte que
guede una porcion de terreno rodeada de agua.

En estos tres casos es necesario determinar a quién pertenece la isla formada, y
los principios que regulan la accesion no resuelven el problema, pues en verdad no se
trata de la union de dos cosas pertenecientes a distintos duefios para constituir una
nueva especie. En efecto, se distinguen los siguientes casos:

lo.- Si la isla se forma en aguas propiedad de la nacion, pertenece al Estado,
cualquiera que sea el procedimiento.

20.- Si se forma en aguas de propiedad particular, es preciso distinguir segin sea
el procedimiento de formaciébn de la isla: si se form6 por aluvion se aplican
simbolicamente los principios de esta forma y se considera que los propietarios de los
predios colindantes tienen derecho a la porcion de la isla que queda en medio del cauce.

Si la isla se formdé por avulsion el propietario del predio que ha sufrido el
desprendimiento puede, durante el plazo de dos afios, ejercitar actos de posesion para
recuperar la propiedad sobre aquella fraccion de terreno. Si no lo hace dentro de esos
dos afios y nadie ha tomado posesion de aquella isla que esta en aguas que son objeto
de propiedad particular, el propietario tiene en cualquier momento expedito su derecho o
para poder recuperar aquella fraccibn de terreno; pero si el propietario del predio
colindante, que es el Unico que puede beneficiarse por la avulsion ejecuta actos de
posesion sobre esas fracciones de terreno, cabran dos soluciones que tampoco establece
el Cadigo Civil.

14 Castan Tobefias, ob. Cit., t. 11, pags. 160 y 161.
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Una de ellas seria otorgar el dominio pleno sobre la isla al propietario del predio
colindante que ha ejecutado actos de posesion después de transcurrido el término de dos
aflos de abandonada la isla. La otra seria combinar el principio del caso anterior para
trazar una linea divisoria imaginaria a la mitad del alveo, y atribuir el dominio por virtud de
la posesion que ejerza el propietario del predio colindante sélo en aquella fracciéon que le
corresponda por virtud de la division de la linea, y reservar al propietario de la fraccion
desprendida el derecho que tiene sobre la otra parte. En ambos casos existen razones
para fundar unay otra solucion.

30.- Por ultimo, la isla puede formarse cuando la corriente del rio se abre en dos
brazos o ramales, rodeando una porcion de tierra que originariamente no estaba ocupada
por el agua.

Esta porcion de tierra que constituye la isla pertenecerd al duefio del predio
inundado; perdera las tierras que queden ocupadas en forma permanente por el rio, si se
trata de aguas nacionales, pues si son propiedad particular, el duefio de la tierra ocupada
seguira manteniendo su dominio.

D) Mutacién de cauce.- En este caso también es preciso distinguir si la corriente es
nacional o de propiedad particular. Si es de la nacién, el cause abandonado sigue siendo
propiedad de la nacion, y el que se ocupe también lo sera.

Si es propiedad particular, el cauce abandonado pertenecera al duefio del mismo
predio, que simplemente ve restringida su posesion por la inundacibn o cambio de
corriente; pero puede ejercer sobre esas aguas que estan dentro de su predio el dominio
dentro de las posibilidades fisicas que existan. A esto se refieren los Arts. 908 al 915 del
Cadigo Civil.

2. Accesidn artificial.- La accesion artificial se presenta en materia de inmuebles y
muebles. Respecto a inmuebles tiene tres formas: edificacion, plantacién y siembra.
Estos tres casos de accesion artificial supone, que se edifica, siembra o planta en terreno
propio con materiales, semillas o plantas ajenas, o bien que acrecen elementos propios
en terreno ajeno; o finalmente, que un tercero lo hace en predio ajeno y con materiales de
otro. En todo caso, se considera principal el terreno y accesoria la construccion,
plantacion o siembra.

Por tanto, como principio fundamental habra de establecerse que el duefio del
predio adquirira la edificacién, plantacién o siembra; pues como puede mediar buena o
mala fe, el derecho de indemnizar o no indemnizar quedara a buena fe cuando una
edificacion se hace en terreno propio con materiales ajenos, ignorandose que los
materiales lo son, y lo mismo puede decirse para la siembra y plantacion.

Por el contrario, se presume mala fe cuando lo edificado en terreno propio se hace
sabiendo el duefio que los materiales son ajenos. Cuando se edifica en terreno ajeno con
materiales propios, habra buena fe si se desconoce la propiedad ajena y fundadamente
se cree que el terreno es propio, y eso puede ocurrir en los casos en que hay dificultad
para fijar limites; y habra mala fe cuando se edifica con materiales propios a sabiendas de
que el terreno es ajeno. El Codigo Civil consagra un principio (Art. 965), que se funda en
una doble presuncién juris tantum, consistente en reputar que si un tercero hace la
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construccion, plantaciéon o siembra, lo hard en nombre y por cuenta del propietario, de
manera que se considera que esa obra ha sido costeada por el duefio. Habra que destruir
mediante prueba expresa en contrario las dos presunciones justificando:

la.- Que se ejecutd por un tercero en nombre propio;

2a.- Que lo hizo no por cuenta del duefo, sino costeando de su peculio la obra,
plantacion o siembra.

Incorporacion, mezcla, confusion y especificacion.- Existe incorporacion cuando
dos cosas muebles pertenecientes a distintos duefios se unen por voluntad de éstos, por
casualidad o por voluntad de uno de ellos.

El Cadigo Civil estudia los casos de mezcla y de confusiéon a la vez. La mezcla se
refiere a solidos y la confusion a liquidos.

Los articulos 926 a 928 del Cdodigo Civil vigente, regulan las formas de adquirir por
incorporacion, mezcla, especificacion y confusion.

La especificacion consiste en dar forma a una materia ajena, o sea, en transformar
por el trabajo esa materia. La nueva especie formada por virtud de ese trabajo, ¢a quién
pertenece? (Al duefio de la materia 0 a aquel que le dio la forma? El derecho
nuevamente aplica el principio de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, y dice
gue la materia se considera principal cuando el mérito artistico sea inferior al valor de la
misma, y viceversa, que el trabajo se reputara principal cuando el mérito artistico sea
superior al valor de la materia. Pero también es necesario distinguir, segun se proceda de
buena o de mala fe. Si se procede de mala fe por el especificador, no importa que el
mérito artistico sea superior al valor de la materia: el duefio de ésta adquiere la nueva
especie y tiene derecho de exigirle dafios y perjuicios, bien, si prefiere puede exigir la
materia empleada entregandose una equivalente, o el precio sefialado por peritos.

9.- Adjudicacion.- Esta, en rigor, no es una forma atributiva de dominio, sino
simplemente declarativa. Por virtud de la adjudicacion el juez simplemente declara que
con anterioridad una persona ha adquirido el dominio de una cosa. Por esto la
adjudicacion no tiene efecto atributivo, sino sélo declarativo. Ocurre principalmente en los
siguientes casos:

1°.- Herencia: los herederos adquieren el dominio y posesion de los bienes desde
el momento de la muerte del autor de la sucesién. Es por lo tanto, la herencia el medio de
adquirir el dominio; pero tramitado el juicio sucesorio, una vez que se llega a la particion y
division de los bienes, el juez adjudica cosas determinadas o partes alicuotas,
determinando la proporcién que corresponda a los herederos.

2°.- Venta judicial y remate.-Cuando se pide por el acreedor la adjudicacion de los
bienes objeto de la subasta debido a que no se presentan postores, el juez dicta una
resolucion adjudicando esos bienes.

También aqui la adjudicacion judicial tiene efecto declarativo y no atributivo. El
ejecutante ha adquirido el dominio en la subasta publica al ofrecer un precio por los
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bienes rematados; existe una adquisicibn de caracter judicial y en el momento de la
almoneda se realiza con modalidades especiales, por cuanto se lleva a cabo sin o contra
la voluntad del ejecutado. Fundamentalmente hay una adquisicion (no un contrato de
compraventa) que hace el ejecutante pagando un precio que puede ser en dinero o por el
importe de su crédito, base del juicio.

En el remate es un tercero quien adquiere, pagando un precio en dinero. En ambos
casos se trata de un acto juridico mixto porque intervienen un particular y un organo del
Estado.

10.- Extension del derecho de propiedad.- Estudiaremos sobre qué clase de
bienes se extiende el derecho de propiedad, cuél es su alcance natural y cual el que por
via de accesién puede originarse.

a) En lo relativo a la extension y limites del derecho de propiedad, es necesario
hacer una distincibn que comprende, por una parte, lo que podriamos llamar su
consecuencia natural, que es un dominio sobre los frutos y productos, y tratdndose de
inmuebles sobre el subsuelo y el espacio aéreo; por otra parte, lo que es una
consecuencia del dominio por via de accesion.

b) Frutos.- El estudio de los frutos y productos es una consecuencia natural del
derecho de propiedad y, por tanto, no debe referirse a la adquisicion del dominio por
accesion, como impropiamente dice el Cddigo Civil. Los frutos y productos no se
adquieren por accesion, pues no hay uniéon o incorporacion de cosas para constituir una
nueva especie. Se adquieren como consecuencia necesaria del dominio, que en uno de
sus elementos (el jus fruendi) permite a su titular aduefiarse de todo aquello que la cosa
produce en forma natural o artificial, es decir, sin la intervencion del hombre o con ella.

Los frutos son manifestaciones constantes, naturales o artificiales de una cosa,
gue no alteran la forma o sustancia de ésta, y de tal manera que sin desintegracion, sin
merma, la cosa se reproduce y la adquisicion de estos bienes no implica el ejercicio del
jus abutendi, en cuanto a la alteracibn o consumo del bien, sino sélo una consecuencia
del jus fruendi o goce de la cosa. Por esto el usufructuario que no tiene el dominio de la
cosa, sino el goce de ella, adquiere los frutos, puede comerciar con ellos, enajenarlos, sin
gue esto impligue actos de dominio con relacién a la cosa principal.

Indiscutiblemente la apropiacion de los frutos, y su disposicion, constituyen un acto
de goce, que no implica alteraciones o mermas del bien que los produce. Se trata de
manifestaciones constantes, periodicas, regulares, bien sea en los frutos naturales que
pueden ser las producciones espontaneas de la tierra o las crias de los animales; bien en
los frutos industriales, que implican la intervencion del hombre y que se obtienen merced
al cultivo o trabajo y en donde es posible establecer una regularidad; o en los frutos
civiles que son aquellos que se obtienen por contrato o acto juridico, como rentas de
inmuebles, alquileres de muebles, intereses de capitales.

Los productos, por el contrario, si implican una alteracion en la forma y sustancia
de la cosa. No son manifestaciones regulares, sino irregulares; e implican una
desintegracion que puede ser en forma paulatina; pero de tal manera que constituyen
verdaderos actos de dominio en cuanto al bien mismo.
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En su oportunidad, al estudiar el usufructo, hablaremos de una forma especial
sobre montes, minas, canteras, que implica apropiacion ya no de frutos, sino de
productos, y que contraria la naturaleza ordinaria del usufructo suponiendo una alteracién
y merma en la cosa al constituir verdaderos actos de dominio y no de goce.

En el Cddigo Civil se hace la clasificacion de los frutos sin referirse a los productos.
Esta clasificacion distingue frutos civiles, naturales e industriales. Tiene importancia no
s6lo desde el punto de vista del derecho de propiedad, para determinar sobre qué bienes
se extiende el dominio, sino en cuanto a la posesién. Ya en su oportunidad veremos que
el poseedor de buena fe hace suyos los frutos, y que el de mala fe, por regla general, no
los adquiere.

c) Subsuelo y espacio aéreo.- En materia de bienes inmuebles el derecho de
propiedad se extiende no sélo sobre los frutos y productos de la cosa, sino también sobre
el subsuelo y el espacio aéreo.

Independientemente de las limitaciones que en cada legislacién se imponen desde
un punto de vista administrativo para reconocer en favor del Estado el dominio sobre
ciertos metales y metaloides y en general sobre toda clase de minerales y de los
componentes que no sean los normales del terreno, el derecho civil crea restricciones
gue son ya consecuencia del concepto moderno de la propiedad. En el Cédigo Civil
vigente se considera que aunque se tiene la propiedad sobre el subsuelo con las
limitaciones que fija el Art. 27 constitucional y las leyes mineras, no puede ejercerse este
derecho en forma libre, como decia la legislacién anterior permitiendo la ejecucion de
toda clase de obras o excavaciones.

1. “La propiedad inmobiliaria no esta limitada en su direccion vertica hacia arriba y hacia abgjo, y
se extiende ad espacio de encima y de debgjo de la superficie. Sin embargo, la falta de limite decta
Unicamente a nucleo ‘positivo’ de la propiedad, es decir, a libre arbitrio de la propiedad. En cambio, su
derecho a excluir las intromisiones de los demés (‘nlcleo negativo’), et limitado por su interés en la
exclusion, o seaque € propietario debe tolerar |as influencias de otros sobre la cosa que hayan de practicarse
atal dturao ata profundidad, que no tenga para é interés e prohibirlas’ 15

En el codigo actual el propietario del subsuelo, ya no puede hacer toda clase de
excavaciones o de obras sin tomar las precauciones necesarias para evitar perjuicios al
vecino, debiendo ejecutar las obras de consolidacion que la técnica aconseja para no
afectar la estabilidad de los predios contiguos.*®

En el mismo titulo de la propiedad, ademas de estas limitaciones se prescribe que
no es licito ejercer el derecho de propiedad de manera que solo cause dafio a tercero sin
utilidad para el propietario, limitaciéon que también es aplicable al uso del subsuelo. En
cambio, el cédigo de 1884, asi como el de 1870 reconocian un derecho ilimitado sobre el
subsuelo, y soélo establecian las restricciones propias de la legislacion minera, y las
relativas a las servidumbres.

Ademas de esta limitacion de caracter civil por lo que se refiere al subsuelo, el Art.
27 constitucional dispone que todos aquellos minerales o substancias que constituyan

15 Ennecerus, ob. Cit., pag. 306
16 |_afaille, ob. Cit., t. 111, pag. 386.
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depositos de naturaleza distinta de los componentes normales del terreno, pertenecen a
la nacion.

La nacién tendra un dominio directo que se considera inalienable e imprescriptible,
y los particulares sélo podran explotar esos bienes mediante concesion. Pero en aquellos
lugares en que el subsuelo no esté integrado por esos componentes, el propietario del
suelo es duefio del subsuelo y podra con las limitaciones que fije el Cddigo Civil,
aprovecharse de éste, practicando obras o excavaciones y enajenando las mismas partes
del subsuelo, como ocurre en la explotacion de minas de arena, canteras, etc.

En cuanto al espacio aéreo se habia reconocido tradicionalmente el dominio
absoluto del duefio del suelo en la zona espacial correspondiente sin que hubiera interés
en limitarlo.

En la actualidad, con motivo de la navegacion aérea se presentd ya el problema
desde el punto de vista del derecho administrativo y del civil, para imponer limitaciones en
el dominio sobre el espacio aéreo.

“Una primera teoria dice que € espacio aéreo y € subsuelo son cosas comunes, porgue no son
susceptibles de apropiacion: no cabe respecto de ellas € corpus no se puede tomar posesion del espacio ni
del centro de latierra. Pero esta teoria no resuelve por completo la dificultad. La inapropiabilidad sdlo puede
predicarse de |as capas superiores del espacio y de las inferiores del subsuelo. Las més proximas del suelo y
del subsuelo no sdlo son gpropiables, sno que tienen que ser utilizadas por € propietario del suelo para la
explotacion de éste.

Otra teoria, iniciada por Ihering y dominante en la doctrina actual, logra con mas fortuna determinar
los limites del derecho de propiedad en cuanto a lo que esta sobre e suelo y debgo del mismo, tomando por
guia la utilidad econémica que € espacio a&reo y € subsuelo pueden ofrecer a propietario. El derecho de
propiedad no es en si un sefiorio absoluto. Su extension tiene por medida sus fines, y d fin es garantizar €
gercicio de la actividad econdmica. Los limites de la propiedad son pues, las exigencias, € interés
econdmico de su titular. La férmula que se deduce se extiende por € espacio y por € subsuelo hasta donde
sea requerido por e interés del propietario enrelacion a uso que se pueda hacer del fondo de que se trate en
las condiciones actuales del artey de la industria humana

De aqui que no pueda prohibirse por € propietario que un aerostato 0 un agroplano atraviese la
region agrea que se levanta sobre su finca o que se abra un tanel en la montaria donde radica su fundo.

Nuestro Codigo enuncia, en € Art. 850 € principio de que € propietario de un terreno es duefio de
su superficie y de lo que esté debajo de ellay puede hacer en é |as obras, plantacionesy excavaciones que le
convengan, savas las servidumbres y con sujecién a lo dispuesto en las leyes sobre minasy aguas 'y en los
Reglamentos de policia’.

En un principio se imagind la posibilidad de fijar zonas, como ocurre con el mar, y
asi como se habla de mar territorial y de mar libre, se penso en la posibilidad de sefalar
una zona inmediata sobre la que ejerceria el propietario del suelo un derecho absoluto
tomando como limite de esta zona el que tedricamente pudiera aprovecharse en las
construcciones mas altas; pero no habia un criterio fuera de la misma arquitectura o
ingenieria para fijar este limite maximo de la construccion.

Una zona siguiente, seria aquella en que se reconoceria el imperio del Estado,
reglamentada de acuerdo con los intereses generales de la navegacion aérea. Por Ultimo,
se pensoO en una zona libre en la que, como en el mar libre, ya no habia el imperio del
Estado.
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Esta clasificacion se desecho por arbitraria, dada la imposibilidad de limitar esas
zonas, y por otra parte, tendria el grave inconveniente de admitir una zona libre en la que
el Estado no ejerceria imperio, con perjuicio del territorio de cada nacion, ya que entonces
ese espacio podria ser aprovechado por naves extranjeras que libremente podrian
cruzarlo. La necesidad de defensa del territorio, principalmente, ha hecho que se adopte
un sistema diverso: se considera que todo el espacio aéreo estd sujeto al imperio del
Estado, el que impone todas las modalidades que dicte el interés publico y principalmente
las necesidades de la defensa o de la preparacion militar del Estado, de manera que ya
no existiria una zona libre, que pudiera aprovecharse por naves extranjeras, y el Estado
tendria siempre el derecho de impedirlo o concederlo cuando lo estimara conveniente.

Tampoco podré el particular alegar su dominio sobre el espacio aéreo para impedir
el paso de las naves, considerando ilimitado su derecho de propiedad, porque esto
afectaria intereses de orden general. De esta manera, conservando el Estado el imperio y
el derecho de imponer restricciones al espacio aéreo, se concilia por una parte el interés
del particular, por cuanto que no se le podra impedir que eleve sus construcciones o
aproveche el espacio aéreo dentro de los limites de la seguridad que aconseja la técnica;
y fampoco se podra impedir la navegacion aérea, ni se expondra la defensa y seguridad
del territorio reconociendo una zona libre. Este es el sistema que establece la Ley
General de Vias de Comunicacion en México.

11.- Accidén reivindicatoria- El estudio de la accién reivindicatoria es de
fundamental importancia respecto al derecho de propiedad, pues constituye tanto el
medio juridico para poder obtener la restituciébn de una cosa que nos pertenece y que se
encuentrzlat7 en poder de otra persona, como la garantia misma en la efectividad del citado
derecho.

El articulo 4° del Codigo de Procedimientos Civiles en el Distrito Federal define la
accion reivindicatoria en los siguientes términos:

“La reivindicacién compete a quien no esta en posesion de la cosa, de la cual tiene la propiedad, y
sus efectos serén declarar que € actor tiene dominio sobre ellay se la entregue € demandado con sus frutos
y accesiones en los términos prescritos por e Cadigo Civil”.

Por consiguiente, son e ementos de la mencionada accion, los siguientes:
a) Tener la propiedad de una cosa;

b) Haber perdido la posesion de la misma;

) Estar la cosa en poder del demandado;

d) Identificar € bien de que se trate.

En redidad este dltimo elemento es una consecuencia que se encuentra implicita o sobreentendida
en losdemés’.

De acuerdo con el mismo precepto, el efecto de la accion reivindicatoria es
declarativo en cuanto que tiene por objeto que la sentencia reconozca que el actor ha
justificado el dominio sobre la cosa materia de la reivindicacion. Ademas, y por via de

17 Castén Tobefias, ob. Cit., t. 11, pags. 115y 116.
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consecuencia. también la sentencia tiene un efecto condenatorio, por cuanto que no
basta reconocer la propiedad del actor, sino que debe condenar al demandado a restituir
la cosa con sus frutos y accesiones en los términos prescritos por el Cédigo Civil.

“Accion reivindicatoria- A. Su concepto y requisitos. Esta accidn, que congtituye la mas propia y
eficaz defensa de la propiedad, tiene por fin obtener € reconocimiento del derecho de dominio, y, en
consecuencia, la restitucion de la cosa que indebidamente retiene un tercero. Mediante ella, como dice
Sohm, € propietario no poseedor, hace efectivo su derecho contra € poseedor no propietario. Dus da un
concepto muy preciso de esta accidn diciendo que es aguella por la que € propietario -supuesto que la cosa,
por cualquier causa, no este en posesion, sino en la de un tercero-, gercitae jus possidendi connatural a
derecho de propiedad; esto es, demanda, frente & tercero, e reconocimiento de su derecho de propiedad, y
en consecuencia, larestitucion de la cosa, con todos sus aumentos’.

En nuestra patria, la define Sanchez Roman como ‘una accion real, que compete a duefio de la cosa
contra el poseedor de lamisma, para que se le restituya con sus frutos, accesiones y abono de menoscabos.

Digtinta de la propia accién reivindicatoria, aunque préacticamente venga confundida con €lla, es la
accion de mera declaracion de la propiedad. 'La tutela del derecho de propiedad -dice la sentencia de 21 de
febrero de 1941- se desenvuelve y actlia especiamente a través de dos distintas acciones muy enlazadas,
frecuentemente confundidas en nuestro derecho, a saber: la clasicay propia accion relvindicatoria, que sirve
de medio para la proteccion del dominio frente a una privacion o una detentacion posesoria, dirigiéndose
fundamentamente a la recuperacion de la posesion, y la accidén de mera declaracion o constatacion de la
propiedad, que no exige que & demandado sea poseedor, y tiene como finalidad la de obtener |a declaracion
de que ell8 actor es propietario de la cosa, acallando a la parte contraria que discute ese derecho o se lo
abroga’.

Conforme al articulo 5°, el demandado, en juicio reivindicatorio, que tenga sélo el
caracter de simple tenedor de la cosa, puede declinar la responsabilidad del juicio
sefialando al poseedor que lo sea a titulo de duefio. Cumplido este requisito el juicio
reivindicatorio debera enderezarse en contra del citado poseedor. Como sancion eficaz
contra el poseedor que niegue la posesion misma, el articulo 6° del citado Cédigo
Procesal dispone que en esa hipotesis el demandado perdera dicha posesion en favor del
actor.

Aun cuando norma el poseedor de una cosa cuyo dominio pertenece al actor, el
Art. 7° del ordenamiento citado establece una excepcién en los términos siguientes:

“Pueden ser demandados en reivindicacion, aunque no posean la cosa, € poseedor que para evitar
los efectos de la accidn reivindicatoria dgjé de poseer y € que estd obligado a restituir la cosa, 0 su
estimacion s la sentencia fuere condenatoria. EI demandado que paga la estimacion de la cosa puede
gercitar asu vez larevindicacion”.

Conforme al articulo 8° del Coddigo procesal, se prohibe intentar accion
reivindicatoria en relacién con las siguientes cosas:

a) Las que estén fuera del comercio;
b) Los géneros no determinados al establecerse la demanda;
c) Las cosas unidas a otras por via de accesion y

18 Castan Tobefias, ob. Cit., I1, pags. 116y 117
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d) Las cosas muebles perdidas o robadas que un tercero haya adquirido de buena
fe en almoneda, o de comerciante que en el mercado publico se dedique a la \enta de
objetos de la misma especie, sin previo reembolso del precio que se pago.

Las razones que ha tomado en cuenta el mencionado precepto para prohibir el
ejercicio de la accion reivindicatoria en los distintos casos sefialados, son distintas.
Respecto a las cosas fuera del comercio, dada su naturaleza no podra intentarse la
accion de dominio debido a que ya no pueden ni deben regresar al patrimonio de un
particular. Razones de orden publico siempre justifican la salida de tales bienes del
comercio juridico. En cuanto a los géneros no determinados al establecerse la demanda,
existe simplemente una razén de imposibilidad juridica para lograr la identificacion de la
cosa. Ademas, se podrian perjudicar terceros poseedores de géneros de igual especie y
calidad.

Las cosas unidas a otras por via de accesion no pueden reivindicarse conforme al
principio que ya hemos estudiado, segun el cual lo accesorio sigue la suerte de lo
principal. Es decir, el duefio de la cosa accesoria no tiene una accion real de dominio
para exigir la restitucion de la misma, pues ésta, por virtud de la ley, ha sido adquirida por
el propietario de la cosa principal. Sélo tendra una accion particular para exigir el valor de
la cosa accesoria y el pago de dafios y perjuicios, segun las reglas que ya hemos
estudiado para la accesion cuando existe buena o mala fe. Por Gltimo, las cosas muebles
perdidas o robadas que un tercero haya adquirido de buena fe en almoneda o de
comerciante que en mercado publico se dedique a la venta de objetos de la misma
especie, sblo puedan ser reivindicadas pagando al adquirente el precio que desembolsé.
Aqui la razdon que existe es de seguridad juridica en proteccion de los adquirentes de
buena fe y a titulo oneroso.

Debe distinguirse la accién reivindicatoria de la accion publiciana o plenaria de
posesion que regula el Art. 9° del mencionado ordenamiento procesal en los siguientes
términos:

“Al adquirente con justo titulo y de buena fe, le compete la accién para que, aun
cuando no haya prescrito, le restituya la cosa con sus frutos y accesiones, en los términos
del articulo 4°., el poseedor de mala fe; o el que teniendo titulo de igual calidad ha
poseido por menos tiempo que el actor. No procede esta accién en los casos en que

ambas posesiones fuesen dudosas, o el demandado tuviere su titulo registrado y el actor
no, asi como contra el legitimo duefio”.
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JURISPRUDENCIA DEFINIDA

12.- Accidn reivindicatoria. Es imprescriptible.- "La accion reivindicatoria no se
extingue por el transcurso del tiempo. En efecto, teniendo por objeto la accion
reivindicatoria la proteccion del derecho de propiedad, es claro que entretanto éste no se
extinga, aquélla permanece viva y solamente cuando por virtud de la usucapion haya
desaparecido el derecho de propiedad, también habra desaparecido la accion
reivindicatoria; de lo que se sigue que esta accion dura lo que el derecho y no fenece por
el mero transcurso del tiempo, o sea, por prescripcién negativa”. (Tesis 7. Compilacién de
jurisprudencia editada en el afio de 1965, cuarta parte, pag. 44) .

13.- Accion reivindicatoria. Estudio de los Titulos.- “Cuando el reivindicante
tiene un titulo de propiedad y el demandado no tiene ninguno, aquel titulo basta para
tener demostrado el derecho del actor, siempre que dicho titulo sea anterior a la posesion
del demandado. Cuando la posesion es anterior al titulo, entonces es necesario que el
reivindicante presente otro titulo anterior a la posesién de que disfruta el demandado.
Cuando las dos partes tienen titulos, pueden distinguirse dos casos: aquel en que los
titulos tengan el mismo origen, y en el que tengan origenes diversos; si proceden de una
misma persona, entonces se atendera a la prelacion en el registro, y si no esta registrado
ninguno de los titulos, entonces se atendera al primero en fecha; si los titulos proceden
de distintas personas, entonces prevalecera la posesion cuando los titulos sean de igual
calidad, y salvo el caso de que en el conflicto que hubiere habido entre los causantes de
ambos titulos, haya prevalecido el del actor”

14. Accion reivindicatoria. Identificacion del inmueble cuando se hace valer
como excepcidn o accién reconvencional, la prescripcion adquisitiva.- “Los
inmuebles objeto de la accién reivindicatoria quedan plenamente identificados cuando el
demandado hace valer, como excepcidbn o como accion reconvencional, la prescripcion
adquisitiva, siempre y cuando no niegue en forma expresa la identidad de la cosa
demandada y subsidiariamente reconvenga u oponga la usucapion”. (Tesis 9, de la citada
compilacion, cuarta parte, pag. 47).

15.- Accion reivindicatoria, improcedencia de la, cuando existe accion
personal.- “En principio cuando el causante de la posesion de un poseedor derivado
pretende exigir de éste o de sus causahabientes la devolucidn o entrega de la cosa
poseida, aquél no esta legitimado para ejercitar la accion real reivindicatoria, sino la
accion personal correspondiente derivada del vinculo juridico que haya dado origen a la
posesion y asi el arrendador no pueda reivindicar del arrendatario la cosa dada en
arrendamiento, el depositante del depositario la cosa dada en depdésito, el comodante del
comodatario la cosa dada en comodato y en general en todos aquellos contratos o actos
juridicos en que el poseedor debe restituir la cosa que ha recibido por virtud de los
mismos “. ( Tesis 11, de la citada compilacién , cuarta parte, pag. 49).
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16.- Accion reivindicatoria, procedencia de la, cuando el demandado niega
tener posesion derivada.- “La tesis jurisprudencial relativa a la improcedencia de la
accion real reivindicatoria cuando existe entre el actor y demandado un vinculo juridico
gue dio lugar a la posesion derivada, en cuyo caso debe ejercitarse la accién personal
respectiva, no tiene aplicacion cuando niega tener la posesion derivada y afirma
disfrutarla en concepto de propietario, en cuyo caso el duefio de la cosa poseida pueda
intentar contra el poseedor la accidén reivindicatoria para que el 6rgano jurisdiccional
decida sobre el derecho de propiedad que en su favor alega el reivindicante, frente a
idéntico derecho de propiedad que para si reclama el poseedor”. (Tesis 12, de la citada
compilacion, cuarta parte, pag. 51).

17.- Accion reivindicatoria. Prueba de la propiedad con la adjudicacién por
herencia- “No basta que se liste y adjudique un bien en un juicio sucesorio, para
demostrar en un juicio reivindicatorio la propiedad o posesion de él, si no hay prueba de
gue el autor de la herencia haya sido propietario o poseedor del bien en el momento de
morir o que adquirid esos derechos la sucesion”. (Tesis 13, de la citada compilacion,
cuarta parte, pag. 52) .

18.- Accion reivindicatoria. Prueba de la propiedad mediante copia propiedad
del registro.- “Las ejecutorias relativas a que la sola certificacion de que el bien objeto de
la accidén se encuentra inscrito en el Registro Publico, no es suficiente para demostrar la
propiedad cuando se ejercita la accion reivindicatoria, son aplicables al caso en que se
omite transcribir totalmente el titulo; pero si éste consta literalmente inserto en la
certificacion, la misma es apta porque el demandado tiene oportunidad de conocer el
titulo y de objetarlo si asi le conviniere y porque constituye un documento publico, lo que
no sucede cuando se presenta una certificacidon con los datos de la inscripcion”. (Tesis
14, de la citada compilacion, cuarta parte, pag. 54) .

19.- Accion reivindicatoria. Prueba de la propiedad mediante certificacion de
su inscripciéon en el registro.- “La jurisprudencia de la H. Suprema Corte de justicia de
la Nacion en el sentido de que la sola certificacion de que el bien objeto de la accion se
encuentre inscrito en el Registro Publico no es suficiente para demostrar la propiedad
tratdndose de la reivindicatoria, a menos que conste literalmente transcrito el titulo en
aguélla, no es de aplicacion en los casos en que la parte reo contrademanda la
prescripcion positiva del inmueble de que se trata, pues en tal situacion la certificacion
aludida, aunque no contenga la transcripcion literal del titulo, basta para tener por
acreditada la propiedad del reivindicante, puesto que el ejercicio de la accién deducida en
la contrademanda implica el reconocimiento de ese derecho por parte del que
reconviene”.

20.- Acciodn reivindicatoria. Su ejercicio por un copropietario.- “La copropiedad
supone un estado de indivision en el que cada copropietario ejerce su derecho, no sobre
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una parte determinada de la cosa, sino respecto de toda ella, y sobre toda la cosa el
copropietario ejerce un derecho de goce; en consecuencia, teniendo por objeto la accién
reivindicatoria, la proteccion del derecho de propiedad, es légico reconocer en el
copropietario la facultad de ejercerla por una parte proporcional, porque su derecho se
extiende a toda la cosa “. (Tesis 15, de la citada compilacién, cuarta parte, pag. 54)

21.- Accion reivindicatoria. Sus elementos.- La reivindicacidon compete a quien
no esta en posesion de la cosa de la cual tiene la propiedad y su efecto es declarar que el
actor tiene dominio sobre ella y se la entregue el demandado con sus frutos y accesiones.
Asi, quien la ejercita debe acreditar:

a).- La propiedad de la cosa que reclama,;
b).- La posesion del demandado de la cosa perseguida y

c).- La identidad de la misma, o sea que no puede dudarse cual es la cosa que
pretende reivindicar y a la que se refieren los documentos fundatorios de la accion,
precisando situacion, superficie y linderos, hechos que demostrara por cualquiera de los
medios de prueba reconocidos por la ley. (tesis 16, de la citada compilacién, cuarta parte,
pag. 57)

22.- Accion reivindicatoria y accion de nulidad de titulos. No son
contradictorias.- “Las acciones para obtener la nulidad de los titulos de la demandada y
la reivindicacion de los bienes que amparan, no son contradictorias, porque no se oponen
ni persiguen fines que se excluyan, sino por el contrario, ambas persiguen el mismo fin:
gue los bienes vuelvan a la posesion del reivindicante”. (Tesis 17, de la citada
compilacion, cuarta parte, pag.58)

23.- Accion reivindicatoria. Prueba diabdlica.- Si bien es verdad que la prueba
diabdlica consiste en que el reivindicante pruebe su propiedad mediante los titulos deja
de ser menos exacto que la actitud asumida por la responsable al estimar que el actor
debi6é exhibir no sélo sus escrituras, sino también las de la persona a quien compro,
equivale a la exigencia de la aludida prueba diabdlica, porque por la misma razon por la
gue se esta requiriendo al reivindicante, la justificacion de la propiedad de su causante,
habria 1|c€>,ara exigir igual demostracion del anterior duefio y de los demas atras hasta el
infinito.

% Amparo directo 5545/ 76.- Bernardo Aguirre Lopez.- 18 de Enero de 1978. 5 votos.- Ponente: J. Alfonso Abitia
Arzapalo. Semanario Judicial de laFederacion. Séptima Epoca. Vollimenes 109-114. Cuarta Parte. Enero-Junio 1978.
TerceraSala. Pag. 9.
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LA COPROPIEDAD

1.- Concepto general.- Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenecen, pro indiviso, a dos 0 mas personas. Los copropietarios no tienen
dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas
y cada una de las partes de la cosa en cierta proporcién, es decir, sobre parte alicuota.

“Art. 88.-Si la propiedad de una cosa corresponde a varias personas en comun, se
tratara de una comunidad por cuotas o de una comunidad en mano comun En la duda, se
presume la comunidad por cuotas. (Art. 741)”.

“1. La comunidad de propiedad por cuotas se llama copropiedad (Art. 1008). Se le
aplican las normas de la comunidad del Art. 741, ss., a menos que le alcance los
principios juridicos especiales de los Arts. 1009-1011". %°

2.- Parte alicuota.- La parte alicuota es una parte ideal determinada desde el
punto de vista mental aritmético, en funcién de una idea de proporcién. Podria decirse
gue es una parte que solo se representa mensualmente, que se expresa por un quebrado
y que permite establecer sobre cada molécula de la cosa una participacion de todos y
cada uno de los copropietarios, cuya participacion variara segun los derechos de éstos.

Por ejemplo, dos personas tienen copropiedad sobre una cosa por partes iguales.
La parte alicuota representa la mitad; pero no desde el punto de vista material, pues esto
haria cesar la copropiedad y daria lugar a que la cosa quedase dividida perteneciendo
exclusivamente, en cada una de sus mitades a los copropietarios.

La naturaleza de la parte alicuota es fundamental para entender los derechos de
los copropietarios. Cada uno tiene un dominio absoluto sobre su cuota. La porcion de
cada comunero es un bien que esta en el comercio, que puede enajenarse, cederse,
arrendarse, ser objeto de contratacion, etc.

Sobre esta parte alicuota cada propietario es duefio absoluto, sufriendo sélo las
restricciones o modalidades de que toda forma de propiedad puede ser objeto.

Después estudiaremos una limitacion para vender la parte alicuota, que exige al
copropietario notificar a los otros para darles preferencia. Es lo que se llama el derecho
del tanto. Fuera de esta limitacion, el copropietario puede contratar, ejecutar actos de
dominio o de administracion sobre su parte alicuota.

Sobre la cosa fisicamente considerada como una entidad, ya no hay derecho
absoluto de disposicion ni de administracion; pues todos los copropietarios tienen un
interés, una participacion y, por lo tanto, tendran que intervenir en los actos de dominio y
de administracion que se ejecuten.?

20 Enecerus,ob.cit., pag. 548.
21 Ennecerus,ob. Cit., pags. 549y 550.
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3.- Principios que rigen en materia de copropiedad.- Los fundamentales son:

1°-Todo acto de dominio, es decir, de disposicion tanto juridica como material, sélo
es valido si se lleva a cabo con el consentimiento unanime de todos los copropietarios.
Ningun copropietario puede enajenar la cosa comun sin el consentimiento de todos. Esta
prohibicion no sélo se refiere a la disposicion juridica, sino también a la disposicion
material.

2°-Los actos de administracion de la cosa objeto de copropiedad se llevaran a
cabo por la mayoria de personas y de intereses, y comprenden todos aquellos actos de
conservacion y uso de la cosa sin alterar su forma, sustancia o destino. Existe un acto de
administracion que no cae bajo esta regla, y consiste en el arrendamiento de las cosas. El
contrato de arrendamiento no puede ejecutarse como acto de administracion por la
simple mayoria, la ley exige el consentimiento de todos los copropietarios, aunque no sea
acto de dominio.

De acuerdo con estos dos principios, para usar la cosa o ejecutar actos de dominio
se dispone que cada copropietario pueda servirse de ella siempre y cuando no impida a
los demas que usen la misma conforme a su derecho. La ley determina que cuando no se
ha fijado la participacion de los copropietarios, se reputa que cada uno tiene iguales
derechos, salvo prueba en contrario, es decir, es una presuncion juris tantum.??

4.- Formas de la copropiedad.- Las formas de la copropiedad pueden clasificarse
desde los siguientes puntos de vista:

1°.- Voluntarias y forzosas.

2°.- Temporales y permanentes.

3°.- Reglamentadas y no reglamentadas.

4°.- Sobre bienes determinados y sobre un patrimonio o universalidad.
5°.- Por acto entre vivos y por causa de muerte.

6°.- Por virtud de un hecho juridico y por virtud de un acto juridico.

1°.- Copropiedades voluntarias y forzosas.- Existe un principio fundamental en esta
materia: nadie esta obligado a permanecer en la indivision, y en consecuencia no es
valido el pacto por el cual los conduefios se obligan permanentemente a permanecer en
dicho estado. Se reconoce en cada conduefio el derecho de pedir la division cuando le
plazca, a no ser que exista un pacto estableciendo copropiedad temporal; en este caso
debe respetarse el término sefialado.

Hay bienes que por su naturaleza no pueden dividirse o no admiten comoda
division en virtud de que perderian valor al dividirse. En estos casos el modo de terminar
el estado de copropiedad consiste en la venta que de comun acuerdo pueda llevarse a
cabo y a falta de acuerdo sera necesaria la intervencion judicial. Articulos 939 y 940.

22 Enecerus,ob.cit., pag. 548.
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Las copropiedades forzosas son aquellas en que, por la naturaleza de las cosas,
existe una imposibilidad para llegar a la division o a la venta, de manera que la ley se ve
obligada a reconocer este estado que impone la propia naturaleza.

Esto ocurre cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintas
personas en plena propiedad. Se crea una copropiedad con respecto a las cosas
comunes: entrada, patios, escaleras, cimientos, azoteas, servicios del inmueble (agua,
drenaje, etc.). Cada propietario es duefio de un piso y no hay, por consiguiente, en cuanto
a cada piso, copropiedad; pero necesariamente hay ciertas cosas comunes al edificio que
tienen que ser objeto de una copropiedad forzosa. Este caso es raro, pero puede darse
en una herencia cuando el testador deja a cada legatario la propiedad sobre un piso
determinado en un edificio.

No hay manera de terminar esta indivision respecto de las cosas comunes, porque
no podrian venderse independientemente del edificio. Tampoco puede obligarse a los
distintos duefios de los pisos a que vendan a una persona determinada, pues no hay ley
gue lo estatuya ni razén para consolidar el dominio en una sola persona, obligando a los
demés a vender, de manera que por la naturaleza de las cosas la copropiedad se impone
en forma forzosa y no hay manera de salir de ella, como no sea con el consentimiento
unanime de todos los duefios de los pisos, para vender a un tercero o a alguno de ellos la
totalidad.

Otro caso es el de la pared medianera. Esta crea una copropiedad forzosa porque
no puede ser ni objeto de divisibn material, ni hay procedimiento alguno para obligar a
uno de los duefios a vender al otro

2°.- Copropiedades temporales y permanentes.-Toda copropiedad ordinariamente
es temporal como consecuencia de que es voluntaria. Excepcionalmente puede ser
permanente, cuando sea forzosa.

3°.- Copropiedades reglamentadas y no reglamentadas.- Las reglamentadas son
aguellas formas especiales que han merecido una organizacion del legislador, tomando
en cuenta ciertas caracteristicas y conflictos que pueden presentarse, dada su
naturaleza. Tenemos, por ejemplo, la copropiedad que nace de la herencia.

Otras copropiedades reglamentadas son las forzosas, como la medianeria, la
copropiedad sobre los bienes comunes cuando los distintos pisos de una casa
pertenecen a diferentes personas.

4°- Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un patrimonio a
universalidad.- Generalmente la copropiedad recae sobre un bien o bienes determinados;
pero existe un caso de copropiedad sobre un patrimonio integrado con su activo y pasivo;
es el caso de la copropiedad hereditaria. Los herederos tienen una parte alicuota, con
valor positivo y negativo, porgue tienen una parte proporcional en el haber hereditario.
Esta copropiedad sobre un patrimonio tiene la caracteristica especial de comprender
bienes, derechos y obligaciones.

En cuanto a la copropiedad sobre un bien o bienes determinados, que recae sobre
una cosa o un derecho, la parte alicuota se refiere siempre a un valor positivo y estimable
en dinero para incluirse en el activo del copropietario. En cambio, la parte alicuota del
heredero puede llegar a tener un valor nulo si el pasivo es igual o superior al activo.
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5°.- Copropiedades por acto entre vivos y por causa de muerte.- La copropiedad
gue se crea por acto entre vivos puede tener como fuente un contrato, un acto juridico
unilateral, un hecho juridico o la misma prescripcion. Ordinariamente la copropiedad se
origina por contrato es decir, por un acto juridico; pero también puede establecerse por un
hecho juridico en la accesion, cuando se mezclan o confunden diferentes cosas.

Puede también nacer de la prescripcion, que tiene caracteristicas de hecho y de
acto juridico. De hecho, en cuanto a la detentacion de la cosa. al poder fisico que se
ejerce sobre un bien; y de acto juridico en cuanto a la intencién de poseer con &nimo de
dominio.

También la copropiedad puede originarse por causa de muerte, que es el caso que
ocurre en el intestado o sucesion legitima y en el de la copropiedad nacida por
testamento.

6°.- Por virtud de un hecho juridico y por virtud de un acto juridico.- Atendiendo a la
fuente, también indicabamos que la copropiedad puede reconocer como causa un hecho
juridico o un acto juridico. Las que reconocen como causa un hecho juridico son las que
se originan por ocupacién, accesion o prescripcion. Las que nacen de un acto juridico son
las que se crean por contrato, por testamento, o por acto unilateral.

5.- Copropiedades forzosas.- Ya indicamos que las copropiedades forzosas son
las que por la naturaleza misma de las cosas implican un condominio permanente, del
cual no puede salir por no existir procedimiento ni posibilidad fisica o juridica de terminar
con la indivision.

Citabamos como formas de copropiedad forzosa la medianeria y el hecho de que
diferentes pisos de una casa pertenezcan a distintos duefios, lo que originaria un
condominio del conjunto de cosas comunes al edificio.

a) Medianeria.- Hay medianeria cuando una pared, zanja o seto dividen dos
predios y no puede establecerse a quién pertenecen, de tal suerte que se presume que
son comunes y pertenecen proindiviso a los duefios de ambos predios.

Tres hipétesis pueden presentarse: o hay constancia de quién fabrico pared, de
quién hizo la zanja o seto, en cuyo caso no existe la medianeria; o bien, hay pruebas de
gue ambas partes construyeron la pared o hicieron la zanja o seto en el terreno limitrofe
de los predios, en cuyo caso existe la medianeria; o, finalmente, no hay prueba ni en uno
ni en otro sentido, de tal manera que es necesario presumir, ante 'a duda, un estado de
copropiedad; pero esta presuncién se rige por ciertos signos exteriores que pueden
establecerse y que determinan la copropiedad, segun veremos después, o0 una situacion
contraria, si los signos exteriores, aun en el caso de duda, permiten inferir que la pared,
zanja o seto pertenecen sélo a uno de los propietarios.

En el Cadigo Civil vigente la medianeria constituye una forma de copropiedad. Bajo
el anterior la medianeria se estimaba como una forma de servidumbre. La clasificacion
correcta es la del cédigo actual.

No puede existir servidumbre en el caso de la medianeria, porque toda
servidumbre supone dos predios, uno dominante y otro sirviente; ademas, el predio
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sirviente reporta ciertas cargas o gravamenes en favor del dominante, de manera que hay
utilidad exclusiva para un predio, y gravamen para el otro. En la medianeria, el muro, la
zanja o el seto no constituyen dos predios. Podria decirse que los propietarios de los
predios colindantes establecen la servidumbre con relacibn a la medianeria; pero no
encontramos el otro aspecto, o sea el provecho de un predio y el gravamen para el otro.
Justamente la medianeria se caracteriza por conferir derechos iguales a los propietarios
de los predios colindantes, y no hay provecho exclusivo en favor de uno y gravdmenes a
cargo del otro, sino obligaciones correlativas y bajo un plano de estricta reciprocidad.

Los copropietarios tienen los mismos derechos, para aprovechar el muro divisorio,
la zanja o la cerca, derechos que se refieren tanto al uso para apoyar sus construcciones,
0 para ejecutar toda clase de obras que no impliqguen una alteracién en la cosa objeto de
copropiedad. Asi como en la copropiedad ordinaria se prohibe a los copropietarios
ejecutar actos de dominio tanto desde el punto de vista juridico por la enajenacién, como
material, por la alteracion o transformacion de la cosa, para la medianeria también se
prohibe a los copropietarios ejecutar actos materiales que puedan o afectar la estabilidad
del muro medianero, o bien alterarlo violando los derechos del otro copropietario.

Por tanto, no pueden abrirse huecos o ventanas en las paredes medianeras, ni
ejecutarse obras que alteren o pongan en peligro la estabilidad de la pared divisoria.

En la medianeria existe otra modalidad que da un derecho especial a los
copropietarios para elevar el muro medianero a efecto de adquirir la propiedad privada
sobre la parte que se haya elevado.

Cada copropietario puede elevar la pared medianera, pues no hay restriccion en el
ejercicio de este derecho. El primero que lo ejecute tendra el derecho preferente; pero si
el ejercicio de esta facultad se hace Unica y exclusivamente para perjudicar al otro
copropietario, ya sea restandole luz o sol, por ejemplo, y no hay utilidad que justifique la
elevacion del muro medianero, se considerard este uso como ilicito y estara obligado
entonces el copropietario a reponer las cosas a su estado primitivo.

El copropietario perjudicado con k elevacion del muro tendra dos acciones: tanto
la accion general para impedir el uso abusivo de un derecho, que se confiere a todo
perjudicado, como la accién especial que le otorga la posesion, para recurrir al interdicto
de obra nueva y evitar el dafio que pueda causarsele simplemente en su caracter de
poseedor y no como propietario.

Este derecho de elevar el muro medianero queda compensado respecto al otro
copropietario con la facultad que tiene en cualquier momento de adquirir la copropiedad,
indemnizando al que levantd la pared la parte correspondiente. En el caso de
copropiedad establecida mediante presuncion, la ley toma en cuenta signos exteriores
gue hacen presumir la copropiedad. o bien que puedan destruir esa presuncion.

La medianeria constituye una copropiedad forzosa, en virtud de que no existe
procedimiento alguno para dar fin a la misma, como en la copropiedad voluntaria. S6lo un
caso fortuito o de fuerza mayor que destruyera la pared medianera podria dar término a
ella. No podria hacerse la venta, porque el muro divisorio, independiente de los predios
colindantes, no tiene valor ni podria ser adquirido por un tercero. Podria un copropietario
vender su parte alicuota al otro, para que consolidara la propiedad sobre el muro; pero no
es una venta forzosa; en cambio, en la copropiedad ordinaria cualquiera de los
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copropietarios puede pedir, si no es posible que se haga la division, que se haga la venta,
y el juez la acordard si no hay otro medio de extinguir la copropiedad. Esta venta se
impone a todos los copropietarios, y es posible porque la cosa en su totalidad puede
pasar a tercero.

b) Copropiedad forzosa cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a
distintas personas.- Es necesario distinguir esta situacion, de la copropiedad que se tenga
sobre un edificio. En el primer caso, o sea cuando hay copropiedad forzosa, cada uno de
los pisos pertenece en pleno dominio a los distintos interesados. Respecto de ellos no
hay copropiedad; pero existen ciertos bienes comunes indispensables para el uso de los
mismos, que si engendran una copropiedad forzosa.

En cambio, cuando todo el edificio en su totalidad es materia de copropiedad, cada

uno de los copropietarios tiene una parte alicuota sobre todas y cada una de las cosas
gue integran la construccion.

En la copropiedad forzosa, aun cuando existe el dominio exclusivo en favor de
distintas personas sobre diferentes pisos, hay un conjunto de bienes que son comunes.
Desde luego, el terreno sobre el cual se ha construido el edificio. Esto se aprecia
facilmente si el edificio es demolido, o si por caso fortuito o fuerza mayor ocurre la
destruccion del mismo: los copropietarios de las cosas comunes tendran desde luego
derecho a una participacion sobre el terreno.

En el caso de expropiacion, se tendra que indemnizar no sélo en proporcion al
valor de cada piso, sino en proporcion al valor del terreno: habra que hacer dos avaluos:
uno del terreno y otro de la construccion.

También ocurre en el caso de incendio, cuando la finca se encuentra asegurada: el
precio o importe del seguro, tendrd que repartirse en la misma forma que el de la
expropiacién, a no ser que la compafia aseguradora Unicamente cubra el valor del
edificio y entonces se establezca una copropiedad sobre el terreno.

Ademas del terreno, los cimientos, las paredes maestras, los tejados, los patios,
las entradas, las escaleras y todos los servicios comunes del edificio (agua, drenaje, etc.),
son de propiedad comun y en cuanto a los cimientos, no podran ejecutarse obras por
ninguno de los propietarios de los pisos, que afecten la estabilidad del edificio. El
propietario del piso bajo, por ejemplo, no podra construir soétanos, ni el del dltimo piso
podra construir un piso mas, porque podria afectar la estabilidad de la construccién. No
podran arrendarse los patios, las entradas, por un copropietario. Este acto de
administraciéon debe consentirse por todos. Ninguno de los copropietarios podra usar
exclusivamente estos bienes comunes, por ejemplo, posesionandose de los patios o
entradas.

El Codigo Civil reglamenta esta forma de copropiedad refiriéndose principalmente
a las obligaciones que engendra para la conservacion y mantenimiento de las cosas
comunes.

En esta forma de copropiedad tampoco hay manera de terminar la indivision de las
cosas comunes, como no sea por un caso fortuito que implique la demolicién del edificio,
o por la expropiacién del mismo. Puede llegarse, mediante el acuerdo de todos, a la venta
del edificio; pero éste es un procedimiento voluntario que no puede exigirse. No podran
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venderse las cosas comunes, porque no tienen valor independientemente consideradas,
ni hay posibilidad fisica de desligarse del edificio; tampoco podria obligarse a los distintos
copropietarios que vendieren en favor de uno de ellos para consolidar la propiedad, pues
esto seria romper con el principio de equidad.?®

23 Ennecerus, ob. Cit., pags. 553y 554.
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PROPIEDAD Y CONDOMINIO

1. Generalidades

La construccion de un inmueble sobre otro con su respectivo propietario cada uno
de ellos, ha tenido manifestaciones varias que el Derecho se ha visto en la necesidad de
regular. Asi, cuando la existencia de las ciudades amuralladas con expansion por ello
limitada, ante el crecimiento irrefrenable de su poblacién tuvieron que dar cabida a la
construccién de propiedad independiente levantada sobre otra inferior de otro propietario;
una arriba y otra abajo.

Las razones que en las ultimas épocas originan la existencia de dos o mas
unidades de propiedad independiente en un mismo inmueble, son bien distintas a las de
las ciudades antiguas. Las razones actuales que dan lugar a k existencia y proliferacién
de las propiedades fisicas independientes en un mismo inmueble, son principalmente de
caracter econdmico y tendientes a resolver el grave problema habitacional, cada vez mas
agudo de las grandes urbes, por el aumento desmedido y hasta cadtico de
concentraciones humanas. Un régimen asi de propiedad, ha evitado que las ciudades
crezcan hacia sus orillas y lo hagan verticalmente con el consiguiente control de la
prestaciéon de servicios municipales; ha abaratado en cierta medida la adquisicién de
vivienda para que un buen nimero de responsables de familia vean realizadas sus
aspiraciones de ser propietarios de la vivienda que habitan y satisfacer sus deseos
patrimoniales con cierta estabilidad.

Es cierto por otra parte, que la localidad en condominio especialmente
habitacional, abate considerablemente los costos de adquisicion, pues el precio por un
departamento se ve reducido comparativamente con el de una casa sola, dado que el
derecho de propiedad exclusiva se circunscribe al departamento en si; fuera de él, alin en
el propio edificio, ya nada pertenece en exclusiva al propietario de aquél.

En estos casos hay diversos servicios y localidades compartidos; tal es el de las
escaleras, lavaderos, estacionamiento, jardin, etc., sobre los que hay propiedad y uso
compartidos.

La baratura proporcional en la adquisicion de una vivienda en esas condiciones,
trae aparejada una vida de mayor convivencia con el vecindario; la separacion habida
entre un inmueble a otro se limita a una mera pared de por medio; ésta en ocasiones no
impide oir inclusive en un departamento los ruidos provenientes del de junto; en ese tipo
de construcciones se vive pared con pared, puerta con puerta, de la ventana de un
departamento se puede ver al interior del otro u otros y por esa ventana puede ser visto el
interior de aquél por los ocupantes de los demas departamentos vecinos.

Ademas, la suerte de los propietarios de los diversos departamentos es
compartida; hay muchas situaciones que requieren el punto de vista y la intervencién de
varios ocupantes, en ocasiones en su mayoria e inclusive de su unanimidad bajo
determinados supuestos.
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Una vida de participacion y de convivencia como la que en un edificio con diversos
locales en condominio tiene lugar, priva también gradualmente de la libertad de accion
disfrutable al vivir en condiciones de exclusividad.

En efecto, la cercania apuntada expone mas a los vecinos a ver alterada su
tranquilidad cotidiana; precisamente por esa cercania, puede molestarseles con cualquier
actividad, tal seria el uso de aparatos sonoros y ruidosos, como automévil, radio,
television, etc.

Lo anterior provoca o debe provocar en quien asi vive, un grado mayor de
prudencia en su utilizacion y aprovechamiento; no gritar y quiza hasta proponerse hablar
en voz baja, no entorpecer los pasos comunes con objetos estorbosos, no usar aparatos
sonoros a un volumen mayor al estrictamente necesario para ser oido Unicamente en el
departamento donde se est4, etc.

Ademas, toda vez que una vida comunitaria como la apuntada trae aparejada la
necesidad de decisiones tomadas mayoritariamente para con ello manifestar una
voluntad Unica en asuntos que sean del interés comun de quienes tienen participacion en
el edificio, aquellos suelen agruparse con apego a la ley en asamblea. de la que derivaran
las decisiones relacionadas con el cuidado, seguridad y conservacion del edificio, asi
como muchos otros aspectos conexos.

2. Propiedad exclusiva-copropiedad

Las diversas opiniones que al respecto se han vertido desde la época del Derecho
romano a la fecha, son elocuentemente citadas y comentadas por Borja Martinez.

“Quienes se han ocupado de analizar el régimen de propiedad y condominio
coinciden en afirmar que se distingue por el crecido nimero de construcciones juridicas
intentadas para explicar su naturaleza juridica, para determinar el marco dentro del cual
se ubican los derechos y las obligaciones que surgen cuando un inmueble se divide en
porciones susceptibles de ser aprovechadas independientemente por distintas personas.”

“Al intentar la doctrina fijar la naturaleza juridica de las relaciones que surgen con
motivo del condominio, un primer dato se les presenta a consideracion: el articulo Unico
del Cddigo Napoledn relativo a la materia estad ubicado en el titulo dedicado a las
servidumbres, en el capitulo que se denomina ‘De los Muros y Zanjas Medianeras’. Es
l6gico que considerando esta ubicacion, los autores de la escuela de la exégesis, tan
apegados al texto de la ley, tan respetuosos de las opiniones de los legisladores, trataran
de explicar el régimen a través de la servidumbre. Si el Cédigo Napoledn se refiere al
condominio dentro del titulo de las servidumbres, éste es necesariamente una especie de
las servidumbres. La ubicacion del precepto vincula a los intérpretes y de alli que autores
del prestigio de PARDESSUSS y DEMOLOMBE afirmen sin titubeos, que en, lo que hoy
conocemos como condominio no existe otra cosa. que una amalgama de derechos de
propiedad con servidumbres reciprocas que se ejercen sobre los bienes utilizados por
todos, y que permiten el uso de las propiedades. El que tiene un departamento, es duefio
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de él y ademas goza de un derecho de servidumbre para poder utilizar las escaleras,
porticos, pasillos, etcétera. Sélo a base de esa amalgama de propiedad y servidumbre
puede explicarse la institucion.”

“Desacreditada la tesis de la servidumbre sucede un fendémeno curioso; se
dispersan las opiniones. No viene a substituirse la tesis abandonada con otra que pueda
ser considerada como dominante y generalmente aceptada sino que cada autor emite
una opinién propia sobre bases diferentes y con resultados muy diversos. Asi, podemos
encontrar opiniones en el sentido de que lo que existe en nuestra institucibn es un
derecho de superficie, conforme al cual puede distinguirse la propiedad del ‘suelo’ y del
‘vuelo'. Hay un duefio de la tierra y otro u otros que son propietarios de las construcciones
gue en ella se levanten, o que tienen el derecho de construir sobre suelo ajeno y
aprovecharlo.”

"En este estado de dispersibn de opiniones viene a presentarse una nueva
posibilidad. EI Cédigo Civil Espafiol, inspirandose en el Cdodigo Napoledn, regul6 el
condominio en un precepto redactado sobre las mismas bases que su modelo, pero
separandose de él, coloco el articulo en el titulo relativo a la copropiedad y no en el de las
servidumbres como el francés. Con base en este cambio de ubicacibn muchos autores
espafoles consideran que lo que existe en el régimen de condominio no es otra cosa que
una copropiedad. Uno de los mas ilustres mmentaristas del Codigo Espafiol, don José
Ma. Manresa y Navarro expresamente afirma que el hecho de que el Codigo Civil
Espafiol regule al régimen de condominio en el titulo relativo a la copropiedad significa
gue lo ha considerado simplemente como una copropiedad y como tal debe entenderse
por los intérpretes, aplicandosele, sin mas, sus reglas.

Esta opinibn tiene una consecuencia practica realmente peligrosa, que de
inmediato se dej6 sentir en Espafia y que alarmo6 a muchos de los juristas de la época. Si
se considera al régimen de condominio como una simple copropiedad es evidente que
procede el ejercicio de todas las acciones que son propias de ella, muy especialmente de
la accion de division. Conforme al Codigo Civil nadie esta obligado a permanecer en la
indivision y por lo mismo en el momento en que cualquiera de los conduefios lo desee,
podra obligar a sus coparticipes a adquirir su parte o bien a vender el inmueble y asi
obtener que la divisibn se haga mediante el reparto de lo que obtenga por la venta del
inmueble. La inseguridad para los duefios de los pisos es patente puesto que en
cualquier momento podran verse obligados a tener que comprar el local de otro o a sufrir
los efectos de la accion de division.”

“La necesidad de evitar este riesgo estimula el analisis de la doctrina que termina
por considerar que en el régimen hay mucho mas que una simple copropiedad y se llega
asi a lo que sera durante muchos afios la tesis clasica en materia de condominio.”

“Conforme a esta nueva opinion en el régimen de condominio existe un derecho de
propiedad exclusiva sobre el piso o departamento y un derecho de copropiedad sobre los
bienes y elementos comunes. El total de los derechos de cada duefio de un
departamento abarca, unidos en forma inescindible, el derecho de propiedad y el de
copropiedad. Esto es lo que suele llamarse teoria dualista del condominio, mezcla clara
de derechos de propiedad y de copropiedad. La tesis nueva fue pronto aceptada en
Francia. Preconizada por CHARLES, JULLIOT, en el afio de 1972, fue aceptada sin
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mayor discusion y adquirid6 una clara preponderancia en la doctrina francesa hasta
mediados del presente siglo. Los autores italianos originalmente afiliados a la tesis de la
servidumbre pronto se adhieren a la nueva corriente y casi sin excepcion suscriben la
nueva opinioén.”

"Sin embargo esta tesis, considerada clasica, sufre un fuerte embate el afio de
1957. Al celebrarse un Congreso de Notarios franceses en Burdeos, CLAUDE
THIBIERGE, notario de Paris presenta un estudio indiscutiblemente sugestivo y bien
estructurado, lleno de argumentos en pro de una nueva teoria que enfrentando el criterio
dominante concibe nuevamente al condominio como una copropiedad especial, sin
mezcla con ningun otro derecho. THIBIERGE inicia su relacion reconociendo que la ky
francesa de 1938 acepta el sistema dualista cuando establece que cada propietario es
duefio de su local por una parte, y por otra copropietario del suelo y de todas las partes
de la construccién que no estan afectas al uso exclusivo de uno de los copropietarios. El
texto es claro -dice THIBIERGE- y su interpretacion no da lugar a controversia, pero
dudamos que exprese la verdadera naturaleza del derecho de propiedad, sin embargo,
este autor piensa que a la luz de las experiencias recientes, el sistema de la ley de 1938
aparece como una etapa en la evolucion de las ideas, desde la nocién de habitacion
individual hasta la de inmueble colocado bajo el régimen de la copropiedad.”

“Contindla THIBIERGE con una exposicion de las diferentes opiniones expresadas
por los autores franceses en torno al problema de la naturaleza juridica de los inmuebles
divididos por departamentos, considerandose como una secuela evolutiva de conceptos
gue necesariamente desembocan en la opinidn que él sostiene.”

“Pero la parte medular del trabajo de THIBIERGE lo constituye la critica de la
concepcion dualista y la exposicion de una nueva teoria elaborada con el fin de
Substituirla.”

“La concepcion de la ley de 1938 -escribe THIBIERGE- reposa por entero sobre la
distincion de la obra gruesa y del departamento considerado en si, pero esta distincion es
puramente artificial y contraria a la realidad de los hechos. En efecto, el departamento no
tiene existencia propia fuera de la obra gruesa que lo sostiene, lo encierra y lo cubre.
Para encontrar objetos de propiedad privada, se esta reducido a hablar del revestimiento
interior de los muros y pisos, tabiques interiores, elementos del equipo sanitario o de
ciertos objetos de decoracion tales como los recubrimientos de madera y los adornos de
las chimeneas. Es cierto que estos objetos pueden ser considerados como la propiedad
privativa de un ‘propietario’ de departamento.

Pero este derecho de propiedad seria reconocido también al arrendatario del
departamento y sobre todo es imposible reducir un departamento a estos elementos. Si
una gran caja contiene diez pequefias, existen once cajas que constituyen cada una un
objeto distinto y pueden ser separadas. Pero cuando una casa esta dividida en diez
departamentos, no hay mas que una sola casa, objeto material Unico, en el que los
locales estan repartidos, en cuanto a su uso, en diez departamentos diferentes. Es vano
buscar un asiento diferente al departamento y a la obra gruesa, con vistas a distinguir el
uno del otro. El departamento no tiene realidad material independiente de la obra gruesa.”

“Afirma THIBIERGE que para poder superar las consecuencias de esta realidad los
intérpretes se encuentran ante el dilema de reducir el departamento a un ‘espacio
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geométrico’ o negar la distincion entre el departamento y la obra gruesa. SAVATIER
afirma que la propiedad privativa se reduce por asi decirlo al espacio incluido entre los
muros del departamento, sus pisos y el piso del departamento superior, JULLIOT califica
a este espacio geométrico de ‘cubo de aire’, pero el derecho de propiedad, limitado asi a
un espacio abstracto no tiene objeto material. Ahora bien, la propiedad supone, en
derecho, un objeto con el que pueda identificarse. También debe rechazarse la teoria del
espacio geométrico o del cubo de aire ya que este pretendido derecho real no seria mas
gue un derecho inmaterial e ideal. Si se rechaza la teoria del espacio geométrico -
continla THIBIERGE- es necesario negar la distincién presentada por la ley de 1938. Por
eso algunos de sus comentaristas como HEBRAUD y CHEVALIER sefalan que la
coexistencia de la propiedad privada y de la copropiedad es de tal modo necesaria para
realizar la propiedad del departamento, que se les puede llamar indivisibles, porque
forman un derecho complejo pero Unico, son dos caras de un derecho complejo: derecho
sobre las cosas privativas, derecho sobre las cosas comunes, no son dos categorias
diferentes de prerrogativas que se pueden libremente disociar, son dos aspectos de un
solo y mismo derecho, un conjunto de facultades formando un todo indivisible -dos
elementos de un solo y mismo derecho: el derecho de propiedad de departamento-. Los
autores de estas notas comenta THIBIERGE no parecen haber tomado conciencia de sus
consecuencias, sus afirmaciones constituyen en realidad una verdadera negacion del
sistema dualista clasico. En efecto, a menos de aceptar sobre el terreno juridico un
‘misterio’ analogo al de la Santisima Trinidad, esta concepcion de la diversidad en la
unidad, conduce a negar la diversidad en provecho de la unidad.”

“THIBIERGE propone sustituir la teoria dualista por una vision mas exacta del
modo de apropiacion de los inmuebles divididos por departamentos.”

“Las ideas -dice THIBIERGE- han evolucionado constantemente hacia el
acrecentamiento continuo del campo de la indivision. Esta evolucion tiende hacia la
negacion del llamado derecho de propiedad dividida que recae en los departamentos.
Cada propietario serd entonces considerado como titular de un derecho Unico, un
derecho de copropiedad indivisa, pero ejerciéndose en una indivisibn muy especial que
se caracteriza por su organizacion. En el campo de los derechos reales, esta
organizacion comporta esencialmente una reparticion del uso de las diferentes partes del
inmueble. Cada copropietario se reserva el uso exclusivo de un local de una fraccion
determinada del inmueble comin. Recibe por otra parte la facultad de usar las partes
afectadas al uso colectivo, segun su destino. Este doble derecho de uso no constituye
mas que uno de los atributos del derecho de propiedad en si mismo por lo que no es
juridicamente distinto. Es en esto que difiere claramente del derecho personal del
arrendatario y de los desmembramientos de la propiedad, como las servidumbres, el
usufructo y el derecho de uso y habitacion tomados en el sentido de los articulos 625 y
siguientes del Cadigo Civil Francés.”

“Acepta THIBIERGE la concepcion de HEBRAUD en el sentido de que. El derecho
de uso es evidentemente diferente sobre el departamento y sobre el conjunto del
inmueble, pero no se trata mas que de diferencias de intensidad en las prerrogativas que
comporta, atendiendo a la naturaleza de las cosas, a la naturaleza material de las
diversas cosas y de su afectacion. El derecho es juridicamente uno.”
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“Esta concepcion -concluye THIBIERGE- suprime las dificultades que suscita el
sistema dualista de la ley de 1938. La unidad reconocida al derecho de cada
copropietario quita el objeto a las discusiones relativas a la preeminencia de los derechos
de copropiedad indivisa y de propiedad dividida, uno en relacion con el otro. La negacion
del derecho de propiedad dividida sobre el departamento considerado en si, hace indtil la
bldsqueda de un asiento material para ese derecho, la concepcién propuesta introduce en
la copropiedad una feliz armonia. La anarquia tradicional se limita a las indivisiones
precarias. Cuando el mantenimiento de la indivision se justifica por la naturaleza del bien
comun o su afectacion, esta perennidad necesita una organizacion que legitime a su vez
la exclusion del articulo 815 del Codigo Civil Francés. La indivision forzada esta
esencialmente organizada.”

“No puede negarse que la tesis de THIBIERGE tiene el atractivo de las cosas
simples y esto explica su éxito. Hablar de un sélo derecho que se ejerce sobre un solo
objeto, parece disolver las dificultades de la tesis dualista, y sostener que la diferencia
entre los poderes de uso sobre el departamento y sobre los bienes comunes radica sélo
en un diferente ejercicio del mismo derecho parece también explicar muy claramente el
funcionamiento del sistema.”

“Sin embargo creo que si se reflexiona con detenimiento sobre esta opinion,
resurgen las dificultades. El argumento que puede considerarse total para criticar la tesis
dualista es el que invoca la imposibilidad de considerar como objetos distintos cada uno
de los departamentos y la obra gruesa que integran el inmueble. No se discute hasta aqui
la naturaleza del derecho que pueda ejercerse sobre el objeto, sino tan sélo la existencia
de varios objetos, afirmando la unidad del inmueble como objeto Unico del derecho.
Paraddjicamente, los mismos que critican en este punto a la teoria dualista, al elaborar su
tesis al respecto coinciden en afirmar que al ejercitar el poder de uso, éste se ejerce en
forma diferente cuando se ejerce sobre el departamento que cuando se aplica a los
bienes comunes.

Con este razonamiento incurren en el mismo supuesto vicio que atribuyen a la
teoria dualista pues afirman la existencia de objetos diversos sobre los que puede hacer
valer en forma distinta el derecho de uso. Se rompe con la idea de que el objeto es Unico
cuando se afirma que pueden ejercerse derechos diferentes sobre el departamento y
sobre los bienes comunes. Poco importa que se argumente en favor de la unidad del
derecho si cuando se explica su ejercicio se acude a la nocion de objetos distintos. Si
existen objetos distintos, lo mismo pueden existir derechos diferentes que se ejerciten
sobre ellos que un derecho Unico con modalidades en su ejercicio motivadas de la
pluralidad de objetos. Se mantiene asi, aun cuando se pretenda lo contrario, una
concepcion también dualista variando tan sélo de la tesis tradicional de la naturaleza del
derecho que se atribuye a los ocupantes de los departamentos.”?*

24 Naturaleza juridica del condominio en ciclo de mesas redondas sobre el régimen de propiedad en condominio,
México, 1978, p.30y s.
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3. Definicién

En esas condiciones, de acuerdo con lo anterior, podemos definir el régimen de
propiedad y condominio como la modalidad del derecho de propiedad por la que su titular,
el condémino, tiene por una parte la propiedad exclusiva y singular respecto de una casa,
departamento, vivienda, piso o local, como unidad privativa de las que un inmueble
consta y por la otra, una participacion en la copropiedad de los elementos comunes de
dicho inmueble, en proporcioén al valor de su unidad.

4. Regulacion legal
A) Disposiciones aplicables

a) Precepto rector.-El régimen de propiedad y condominio esta previsto en el
articulo 951 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, que enuncia los lineamientos legales
a observarse en la mecéanica de dicho régimen.

El precepto indicado sefiala los supuestos del régimen de propiedad y condominio,
los derechos del propietario de cada unidad privativa, tanto sobre ésta como respecto de
los elementos comunes del inmueble del que dicha unidad forma parte; indica asimismo
el régimen legal aplicable a cada condominio en particular, el que a reserva de
comentarlo con detalle en los incisos siguientes, cabe apuntar que se compone del
reglamento del condominio correspondiente, de la ley en la que el régimen a estudio se
regulay en las demas disposiciones legales también aplicables al caso.

b) Ley anterior.-En el Diario Oficial de la Federacion de 15 de diciembre de 1954
se publicé la Ley sobre Régimen de Propiedad y Condominio de los edificios divididos en
pisos, departamentos, viviendas o locales para el Distrito y Territorios Federales, con
vigencia a partir del dia siguiente, por asi haberlo indicado su articulo segundo transitorio
y la que tuvo fuerza obligatoria hasta el 30 de diciembre de 1972, fecha de su derogacion
por la ley actual.

c) Ley vigente.- Del 31 de diciembre de 1972 a la fecha, el régimen de propiedad
y condominio en el Distrito Federal estd regulado por la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. Este es el ordenamiento
objeto de nuestras referencias en el desarrollo del tema que ahora nos ocupa y solo
accidentalmente aludiremos a la ley anterior y en considerable menor medida al articulo
951 del cédigo.
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B) Reconocimiento a la doble manifestacion de la propiedad

Tanto el precepto rector como la Ley de Condominios contienen, aceptan y regulan
la concepcion clasica y generalizada de la modalidad del derecho de propiedad
observada en el régimen de condominio, es decir, la concurrencia del derecho de
propiedad exclusiva y singular sobre cada unidad de las que componen un conjunto
inmobiliario, con una copropiedad en la que los diversos propietarios de esas unidades
participan, respecto de los elementos comunes del inmueble sujeto al régimen indicado.

En efecto, conforme al primer péarrafo del articulo 951 del Codigo Civil; “cuando los
diferentes departamentos, viviendas, casas o0 locales de un inmueble, construidos en
forma vertical, horizontal 0o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica. pertenecieran a
distintos propietarios, cada uno de éstos tendra un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y ademas un derecho de
copropiedad, sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su
adecuado uso o disfrute”. Este texto se reproduce integramente en el primer péarrafo del
articulo 1 ° de la Ley actual y substancialmente es del mismo contenido que del articulo
11 de la Ley anterior.

Mas aun, como podra observarse, la denominacion de la ley anterior, con buena
técnica y con manifiesto conocimiento de causa, aludié expresamente a esa participacion
doble, es decir, como lo anotamos lineas atras, dicha ley se denominé “sobre régimen de
propiedad y condominio...”; la ley actual en cambio, inicia su denominacién con
impropiedad, como “Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio...”, pues asi se
alude uUnicamente a copropiedad, por mas que de su contenido se desprende la
concurrencia indicada de la propiedad exclusiva y la copropiedad. “El condémino -sefala
inclusive el segundo pérrafo del articulo 11 de la ley actual- tendra derecho exclusivo a su
departamento, vivienda, casa o local y derecho a la copropiedad de los elementos y
partes comunes y partes del condominio que se consideren comunes.”

C) Los elementos comunes

El articulo 13 de la Ley de Condominios contiene una enumeracion enunciativa dé
los elementos comunes de un inmueble sujeto al régimen de propiedad y condominio.
Dicho precepto es del tenor siguiente:

“ART. 13.-Son objeto de propiedad coman:
“1. El terreno, sotanos, puertas de entrada, vestibulos, gaerias, corredores, escaeras, patios,
jardines, plazas, senderos, cales interiores, instalaciones deportivas, de recreo, de recepcion o reunion

social, espacios que hayan sefidlado las licencias de construccion como suficientes para estacionamiento de
vehiculos; sempre que dichas areas sean de uso general;

107



“1l. Los locaes destinados a la administracion, porteria y alojamiento del portero y los vigilantes,
mas |os destinados a las instalaciones generales y servicios comunes;

“Ill. Las obras, instalaciones, aparatos y demés objetos que sirvan de uso o disfrute comin, tales
como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y
motores; dbafides, canaes, conductos de distribucion de agua, drengje, caefaccion, eectricidad y gas; los
locales y las obras de seguridad, de ornato y otras, semeantes, con excepcion de los que Sirvan
exclusivamente a cada departamento, vivienda, casao local;

“IV. Los cimientos, estructuras, muros de cargay los techos de uso general, y

“V. Cuaesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o instalaciones que se resuelva,
por la unanimidad de los condominos, usar o disfrutar en comun o que establezcan con tal carécter en e
reglamento del condominio o en la escritura congtitutiva.”

En el texto del precepto trascrito se mencionan ciertamente todos aquellos bienes
que forman parte de la estructura de un inmueble, mas concretamente de un edificio,
respecto de los cuales no se ejerce un derecho de propiedad exclusiva, sino que estan
sujetos al régimen de copropiedad, dividida proporcionalmente entre los diversos
propietarios de las unidades privativas del inmueble de que se trate.

“¢Qué debemos entender por bienes comunes? —plantea Borja Martinez-. Para
contestar a esta interrogacion existen diversos criterios:”

“Segun Prudhon, ‘todo lo que constituye las partes esenciales del cuerpo
superficiario de la construccion queda necesariamente comun e indiviso entre los
propietarios de los diferentes pisos’.

“Poirier encuentra que debemos reputar comunes ‘las cosas necesarias para el

uso comun’.

“Para Negri, son bienes comunes ‘los que, considerados necesarios 0
indispensables para el fin propuesto, no se hallan sometidos a la voluntad de uno o varios
propietarios, sino a la decision del conjunto de todos ellos en la forma y por el 6rgano que

la ley ha creado con ese objeto'.

“Gomez Gil, siguiendo al Dr. Agustin Aguirre, entiende que los elementos comunes
‘son todos aquellos que sean necesarios para la existencia, seguridad y conservacion del
edificio y estén destinados al uso y disfrute de los apartamentos’.”

“Dentro de las legislaciones tampoco hay un criterio unificado; mientras que la ley
belga sbélo considera comunes todos los bienes afectos al uso comun de los
departamentos, hay leyes que agregan otras categorias: la ley espafola, los necesarios
para el adecuado disfrute del edificio; la argentina, los indispensables para la seguridad
del mismo; la cubana, los necesarios para su existencia, conservacion y seguridad.”

“Con mas sentido practico, la ley francesa reputa comunes todas las partes del
edificio que no estén afectas al uso exclusivo de algun propietario.”?

Debemos tener en cuenta en todo caso, el contenido de la fraccion V del articulo
13 trascrito, segun la cual, no es por naturaleza misma del bien el que en un momento
dado llegue a ser elemento comin del inmueble en condominio; ello puede depender de

25 La propiedad de pisos o departamentos en Derecho exicano, 12 ed., México, 157, p.161Y s.
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la decision de los propios condominos o por estar asi establecido, ya sea -en el
reglamento del condominio o bien en la escritura constitutiva del mismo; de esa manera,
aguello que por su propia naturaleza pudiera ser susceptible de propiedad exclusiva,
puede validamente ser considerado como elemento comun por asi ordenarlo cualquiera
de los medios indicados.

D) Clases de condominio

La ley de condominios de 1954 se referia y regulaba, tal como se desprende de su
propia denominacion, el régimen de propiedad y condominio respecto de los pisos,
departamentos, viviendas o locales de un edificio. Omiti6 mencionar al condominio de
inmuebles en los que se construyen casas independientes unas de otras.

La ley actual en cambio permite en su articulo 1° la posibilidad de un condominio
no solo de departamentos, viviendas o locales, que son las unidades privativas que
normalmente forman parte de un edificio, sino también, o Unicamente inclusive, por
casas. Asi, admite la posibilidad de considerar los condominios llamados verticales si se
trata de edificios, los horizontales si son inmuebles compuestos solo por casas, o los
mixtos en tanto se compongan de departamentos, viviendas o locales en un edificio y de
casas no construidas una sobre otra.

Esta actitud de la ley actual ha propiciado la elusibn en la practica de las
restricciones de las leyes sobre fraccionamiento de inmuebles, al invocar la horizontalidad
permitida por la ley que nos ocupa.

E) Posicion juridica del condémino

a) Sobre su derecho de propiedad

Restricciones en el aprovechamiento de la cosa.- Las caracteristicas que
prevalecen y dan lugar al régimen de propiedad y condominio, reducen gradualmente al
conddémino el libre y pleno aprovechamiento de la unidad privativa que le pertenece, pues
la convivencia motivada por la vida condominial se lo limita.

Como restricciones a ese aprovechamiento pleno podemos sefialar las siguientes:

1. Segun el articulo 4° de la ley, la escritura que contenga la declaracién unilateral
de voluntad para la constitucion del régimen, deber4d mencionar el destino general del
condominio y el especial de cada localidad (fraccion VI), asi como el destino de los bienes
de propiedad comun (fraccion VII), precisamente para que el uso a darse tanto al edificio
0 inmueble en condominio en general, como a sus diversas localidades, quede
encuadrado al destino sefialado para el primero y las segundas.
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2. El articulo 16 de la ley permite la utilizacibn de los elementos comunes del
inmueble conforme a la naturaleza y destino ordinarios de dichos elementos, pero en todo
caso sin restringir o hacer mas oneroso el derecho de los demas condominos.

3. De conformidad con el articulo 22 de la ley, el uso de las localidades privativas
deberéa ser ordenado y tranquilo; tales localidades no podran destinarse a usos contrarios
a la moral y a las buenas costumbres; ademés, la tranquilidad de los demas condéminos
no debera interrumpirse ni menoscabarse; tampoco es permitido poner en riesgo la
estabilidad, salubridad, seguridad o comodidad del condominio.

4. Ilgualmente, en apego a lo sefialado por su articulo 24, cualquier obra en el
interior de una localidad debera hacerse sin perjuicio o estorbo alguno a los destinos
generales del inmueble sujeto al régimen.

Restricciones en la disposicion y aprovechamiento de su derecho. Derecho
del tanto.- 1. El articulo 17 de la ley, para evitar una utilizaciéon de los elementos del
inmueble en condominio perjudicial para los otros participes, impide la venta o el
arrendamiento aislados de cuartos de servicios, piezas, estacionamiento y demas partes
integrantes de una localidad privativa.

2. Cuando un condémino pretenda enajenar onerosamente su localidad, debera
respetar en primer lugar, el derecho del tanto del inquilino si lo hubiere, y en segundo, en
su caso, de la institucion oficial financiadora de construccién del inmueble (articulo 18 de
la ley).

Por el contrario, los deméas condéminos no tienen ese derecho.

b) Sobre su participacién en los elementos comunes

Copropiedad forzosa.- Los parrafos uno y tres del articulo 19 de la ley,
puntualizan la inseparabilidad del derecho de copropiedad del condémino sobre los
elementos comunes del inmueble en condominio, respecto del derecho de propiedad
exclusiva sobre la localidad privativa, al establecer que toda enajenacion o gravamen de
ésta comprendera invariablemente la de aquéllos.

Como se recordarg, la copropiedad sobre elementos comunes de un inmueble
sujeto al régimen de propiedad y condominio, fue uno de los ejemplos sefialados como de
copropiedad forzosa (supra p. 374) .

Proporcionalidad.- De conformidad con el articulo 12 de la Ley de Condominio, el
derecho de cada conddémino sobre los elementos comunes del inmueble sujeto al
régimen, es proporcional al valor fijado en la escritura constitutiva para su localidad.
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Respeto a la libertad en el uso comun.- El condomino debe abstenerse, por asi
sefialarselo el articulo 22 de la ley, de estorbar el uso de los elementos comunes aun
cuando se tratare de actos estorbosos que tuvieren lugar en el interior de su propiedad
privativa.

F) Constitucion del regimen

Los articulos 3°, 4°y 5° de la ley contienen los requisitos para el sometimiento de
un inmueble al régimen de propiedad y condominio.

El texto de dichos preceptos es el siguiente:

“ART. 3°.- Antes de la congtitucion del régimen de propiedad en condominio, a que se refiere €
articulo siguiente, los propietarios interesados deberan obtener una declaracion que en su caso expediran las
autoridades competentes del Departamento del Distrito Federal, en € sentido de ser redizable € proyecto
generd, por hallarse dentro de las previsiones y sistemas establecidos, asi como de las previsiones legaes
sobre desarrollo urbano, de planificacion urbana y de prestacion de los servicios publicos; entendiendo que
dicha declaracién no da por cumplidas las obligaciones a que se contrae la fraccion 1l ddl articulo siguiente,
entre las cudes se preverd @ otorgamiento de licencias de construccion hasta un maximo de 120
departamentos, viviendas, casas o locales por condominio, aun cuando éste y otros formen parte de un
conjunto o unidad urbana hahitacional.”

“ART. 4°.- Para condtituir € régimen de la propiedad en condominio, € propietario o propietarios
deberén declarar su voluntad en escritura publica, en la cua se hara constar:

“I. La situacion, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al condominio de que se trate,
con especificacion precisa de su separacion del resto de areas, s estd ubicado dentro de un conjunto o unidad
urbana habitacional. Asmismo, cuando se trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de las
aas 0 secciones que de por si deban constituir condominios independientes, en virtud de que la ubicacién y
nuimero de copropiedades origine la separacion de los condéminos en grupos distintos;

“Il. Constancia de haber obtenido la declaratoria a que se refiere e articulo anterior y de que las
autoridades competentes han expedido las licencias, autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y
de salubridad, que requieran este tipo de obras,

“I11. Una descripcién genera de las construcciones y de la calidad de los materiales empleados o que
vayan a emplearse;

“IV. La descripcion de cada departamento, vivienda, casa o local, su nimero, Situacion, medidas,
piezas de que conste, espacio para estacionamiento de vehiculos, s o hubiere, y demas datos necesarios
paraidentificarlo:

“V. El valor nomina que para los efectos de esta ley, se asigne a cada departamento, vivienda, casa
olocd y € porcentgje que le corresponda sobre € valor total, también nominal, de las partes en condominio;

“VI. El destino genera del condominioy el especia de cada departamento, vivienda, casa o locdl;

“VII. Los bienes de propiedad comin, su destino, con la especificacion y detalles necesarios y, en su
caso, su Situacion, medidas, partes de que se compongan, caracteristicas y demas datos necesarios para su
identificacion;

“VIII. Caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los obligados, para responder de la

gecucion de la congtruccion y de los vicios de ésta. EI monto de la fianza 'y € término de la misma seran
determinados por |as autoridades que expidan las licencias de construccion;
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“IX. Los casosy condiciones en que pueda ser modificada la propia escritura.

"Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificadas por € notario, € plano genera y
los planos correspondientes a cada uno de los departamentos, viviendas, casas o locaes y a los elementos
comunes; asi como € reglamento del propio condominio.

“De la documentacién anterior y de la demés que se juzgue necesaria, se entregaran a administrador
copias notarialmente certificadas, para e debido desempefio de su cargo.”

“ART. 5°.- La escritura condtitutiva del régimen de propiedad en condominio de inmuebles, que
reina los requisitos de ley, deberdinscribirse en € Registro PUblico de la Propiedad.”

G) Organizacién del sistema

a) Planteamiento

La concurrencia de los intereses estrictamente individuales en virtud del derecho
de propiedad exclusiva sobre la correspondiente unidad privativa de un inmueble en
condominio con los intereses considerados comunes, por referirse precisamente a los
elementos generales del inmueble de que se trate, hacen diversa la situacion del
condémino de la observada en quien es pleno y Unico propietario de la totalidad de un
inmueble no sujeto al régimen condominial.

En efecto, el propietario de una casa, un edificio, un lote de terreno, etc., no sujeto
al régimen de condominio, tiene una mayor libertad de desplazamiento en sus decisiones
respecto del uso, disfrute, disposicion y en general respecto del destino que pretenda dar
a su propiedad; el condémino, en tanto, si bien tiene el derecho de propiedad exclusiva
sobre la unidad privativa que forma parte del inmueble en condominio, ese derecho se ve
restringido en algunos aspectos por la convivencia habida en la dinamica de este régimen
especial, de tal manera que en todo caso deberd prevalecer una armonia entre el
ejercicio del derecho de propiedad de cada condomino con el respeto al ejercicio del
derecho de propiedad de los demas participantes.

Ahora bien, dadas las caracteristicas apuntadas, la ley ha considerado que el
medio para alcanzar los mejores resultados en los que haya una conciliacion y armonia
entre los intereses generales a todos los condominos y los individuales de cada uno de
ellos, es su organizacibon mediante un 6rgano de deliberacién y decision, otro de
administracion, ejecucion y representacion y un tercero de vigilancia al segundo; se trata
en primer lugar de la asamblea de condéminos, para hacer surgir de ella una voluntad
considerada general respecto de los asuntos del interés comun; el administrador esta en
segundo término; es el 6rgano a cuyo cargo corre la ejecucion de los acuerdos tomados
por la asamblea, la administracion de los elementos comunes del condominio y la
representacion legal de los condéminos y por ultimo el comité de vigilancia compuesto
por el nimero de miembros que la propia ley sefiala; su funcion es vigilar el desempefio
del administrador en el ejercicio de su cargo.
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Ante la natural imposibilidad de que la ley previera todos los supuestos a
presentarse respecto de cuanto inmueble quedare sujeto al régimen de propiedad y
condominio, el mismo ordenamiento legal indica que todo condominio debe contar con su
correspondiente reglamento, regulador de las relaciones de los condéminos, pero
concretamente las aplicables al condominio en particular de que se trate.

Asi pues, enseguida nos referiremos precisamente primero al reglamento de
condominio, después a la asamblea de condominos, en tercer término al administrador y
en cuarto lugar al comité de vigilancia.

b) El reglamento del condominio

Apuntabamos la imposibilidad de cualquier ley sobre el régimen de propiedad y
condominio para prever en su texto la ilimitada variedad de supuestos a presentarse en la
constituciéon del régimen condominial respecto de cuanto inmueble estuviera en
condiciones de ser sometido a dicho régimen y a quienes correspondiere hacerlo
procedieren en ese sentido, pues como es facilmente comprensible, cada inmueble tiene
caracteristicas diferentes a las de otro, de tal modo que habra tantos supuestos como
inmuebles sean sometidos al régimen indicado.

En esas condiciones, ante la imposibilidad de la ley de referirse y regular a cuanto
inmueble en condominio exista, ademas de que a su vez, lo anterior da lugar a relaciones
juridicas tan variadas entre los conddéminos, el reglamento del condominio debe suplir y
llenar las lagunas y omisiones padecidas razonablemente por la ley.

En lo sefialado estriba precisamente la importancia tan especial del reglamento de
condominio; en su contenido se plasma la regulacion de las relaciones juridicas de los
condéminos que particularmente tienen ese caracter en un inmueble condominial en

particular.

“Es el reglamento -opina BORJA MARTINEZ- la piedra angular en la propiedad
horizontal, y de su buena redaccién dependera, en gran parte, la armonia entre los
duefios de los departamentos. El reglamento establece las relaciones de los propietarios
entre si, y las que éstos tienen con las personas encargadas de la administracion y del
mantenimiento del inmueble.”

“Cualquier ley, y la de propiedad horizontal no escapa a esta regla, se encuentra
en la imposibilidad de regir todas las situaciones y de prever todos los casos,
infinitamente variados, que se presentan en la practica. En consecuencia, el texto legal
debe ser redactado en términos generales y por esto, en cada caso particular, se hace
sentir la necesidad de establecer un reglamento especial, adecuado al inmueble, en el
gue se limite la extension de los derechos y de las obligaciones de cada uno de los
dueiios de los diversos departamentos, y en el que se enuncien, de una manera tan
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precisa como sea posible, las modalidades del funcionamiento de los servicios del
inmueble dividido por departamentos.”?®

La importancia del reglamento de condominio en la vida del régimen de
condominio se pone de manifiesto en su regulacion legal, al establecer la ley de la
materia en su articulo 49 que al apéndice de la escritura constitutiva de dicho régimen,
debera agregarse un ejemplar del reglamento correspondiente; ademas, el articulo 6° del
ordenamiento indicado establece que en cualquier operacion traslativa de alguna de las
unidades privativas que formen parte de un inmueble en condominio, se hara constar la
entrega al interesado de una copia certificada por notario de dicho reglamento.

El articulo 34 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio enumera
las materias a regularse en el reglamento; el precepto se compone de diez distintas
fracciones de las cuales, la primera se refiere a los derechos u obligaciones de los
condéminos y las siguientes hacen alusion a las asambleas, a la designacion y facultades
del administrador, a la designacién y facultades del comité de vigilancia, a los requisitos
gue deben satisfacer unos y otros para desempefar sus respectivos cargos, a cuando
procede su remocion, etc. El texto del mencionado articulo 34 es el siguiente

“ART. 34.-El reglamento del condominio contendra, por o menos, lo siguiente:

“I. Los derechos y obligaciones de los conddminos referidos a las bienes de uso coman,
especificando estos Ultimos; asi como las limitaciones a que queda sujeta € gercicio del derecho de usar
tales bienes, y los propios;

“Il. Las medidas convenientes para la megor administracion, mantenimiento y operacion del
condominio;

“I1l. Las disposiciones necesarias, que propicien la integracion, organizacion y desarrollo de la
comunidad;

“IV. Forma de convocar a asamblea de condominos y persona que la presidirg;
“V. Forma de designacion y facultades del administrador;

“VI1. Requisitos que debe reunir e administrador; “VIl. Bases de remuneracion del administradas;
“VIII. Casos en que proceda laremocién del administrador;
“IX. Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con relacion al comité de vigilancia;

“X. Las materias que le reserven la escritura congtitutiva 'y la presente ley.”

c) Laasamblea de condominos

Salvedad.- Antes de referirnos directamente a la asamblea de conddminos,
debemos dejar aclarado que si bien parece dificil considerarla, Io mismo que al
administrador o en su caso al comité de vigilancia, como 6rgano del condominio, pues
contra ello esta la tendencia generalizada de relacionar intimamente la nocion de 6rgano
con la personalidad juridica del ente del que aquél forma parte. No obstante, la asamblea,

26 Lapropiedad ... cit.,p.207y s.
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el administrador y el comité de vigilancia ademas de que en su conjunto integran la
organizacion del sistema del régimen; lo que ya por ello les permite ser calificados como
organos, aun desde un punto de vista juridico integral, también admiten ese calificativo
pues dicha personalidad en el ente que integran no es indispensable. Pensemos, como
BARRERA GRAF lo apunta, en los 6érganos de la quiebra.

“En el Derecho Internacional Publico y en el Derecho Canonico, igualmente -indica
BARRERA GRAF- se acudio al organo para explicar el funcionamiento y la finalidad de
ciertos entes internacionales y de la Iglesia Catdlica, que desde el Vaticano hasta las
Vicarias y Curatos funciona a través de Organos. En todos los casos, se explica y
estructura al organo en funcidbn de las siguientes notas principales: a) Personalidad
juridica del ente (Estado, Municipio, Iglesia) pero no de los érganos; b) Fin y funcién
especifica de cada érgano dentro del ente; c) Como consecuencia de lo anterior,
atribucion por el ordenamiento juridico de una ‘esfera de competencia’ -uffizi- distinta para
cada organo; d) Nombramiento y designacion de agentes y funcionarios -personas
fisicas- que forman parte del ente y que actian como titulares del érgano, quienes, a
diferencia de la funcion y de la competencia que es fija y permanente -aunque
naturalmente puede ampliarse o reducirse- son transitorios y fungibles; imperator in
persona mori potest, sed ipsa dignitus officium imperatoris est inmortale”.?’

“De lo dicho anteriormente pareceria -aclara en otro momento BARRERA GRAF-
gue él o los dérganos siempre estan ligados y forman parte de una persona juridica; sin
embargo, ello depende del derecho positivo, que puede constituir y reconocer érganos a
instituciones, que no tengan personalidad, verbigracia la quiebra y la herencia yacente en
el derecho privado, y diversos entes en el derecho internacional. La existencia de 6rganos
en estos casos supone una finalidad concreta de la institucion y el caracter unitario y
transitorio de su patrimonio (en las instituciones de derecho privado), y requiere la
atribucion y deslinde de esferas de competencia a los 6rganos y el nombramiento de

personas fisicas como titulares (verbigracia sindico, albacea)”.®

Supremacia de la asamblea.- En relacion ya concretamente con las asambleas
de condominos, debemos indicar en primer lugar que el articulo 27 de la ley vigente
establece, mediante la adopcion del principio general aplicable en la estructura de entes
colectivos, que la asamblea de condéminos es el érgano supremo del condominio y en el
articulo siguiente insiste en hacer destacar esa supremacia jerarquica frente al
administrador y frente al comité de vigilancia, mediante la adopcion también de una frase
muy usual en tratindose de asambleas, segun la cual, las determinaciones tomadas
legalmente en asambleas por los condéminos obligaran a todos ellos, aun los ausentes y
los disidentes.

Asambleas especiales y asambleas generales.- El propio articulo 27 de la Ley
de Condominios alude a la generalidad de unas asambleas de condominos y a la
especialidad de otras. “La asamblea de conddminos -sefiala este precepto- es el 6érgano

2" |_arepresentacion... cit., p.161ys.
28 |arepresentacion... cit., p.153.
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supremo del condominio; seran de grupo de conddéminos las convocadas para resolver
casos como los previstos en el articulo 36. Las demas seran generales.” Las asambleas
de grupo de conddéminos no dependen de que alguno de éstos tengan derechos y
obligaciones especiales distintos a los del resto de los participes, sino simplemente, como
lo sefiala con claridad el articulo 36 de la ley, puede darse el caso de que en algin
condominio, por la ubicacion de ciertas instalaciones, como escaleras, elevadores, un
jardin, etc., solo sea del interés de un grupo de condéminos, porque soélo se usen por ese
grupo; entonces, la asamblea se celebrard unicamente por los condéminos de un grupo,
pues los gastos comunes en relacion con tales instalaciones se soportaran solo por los
condéminos que utilicen esa parte de los elementos comunes. A ello se debe la
especialidad de una asamblea de grupo de conddéminos.

Asambleas ordinarias y asambleas extraordinarias.- La ley prevé y regula
también a las asambleas ordinarias y a las asambleas extraordinarias. La distincion entre
unas y otras es el quérum de votacion. Existen una regla general y una excepcion, ambas
en la fraccion V del articulo 27 de la ley. La regla general es en el sentido de que las
resoluciones de las asambleas se tomaran por mayoria simple de votos y la excepcion es
gue en los casos establecidos por la ley y el reglamento, se requerira de una mayoria
especial. Como veremos poco mas adelante, hay varias ocasiones requirentes por ley de
una mayoria especial y no una mayoria simple para la toma de decisiones.

Convocatoria.- La convocatoria para las asambleas, segun lo dispone la ley, por
cierto no en los articulos rectores de las asambleas sino en los que establecen las
atribuciones del administrador, deben hacerse por éste con una anticipacién de 10 dias a
la fecha sefialada para la celebracion de la reunion, indicandose en su contenido el lugar
dentro del condominio o que se hubiere sefalado en el reglamento para la celebracién de
la asamblea, asi como el dia y la hora de esta celebracién, con inclusion ademas del
orden del dia correspondiente.

La convocatoria, de acuerdo can la ley, debe hacerse llegar en lo personal a cada
uno de los condominos, lo mismo que a todas aquéllas personas con derecho a votar de
acuerdo con el sistema especial de votacion contenido en la propia ley.

La ley no menciona expresamente si la convocatoria debera hacerse llegar a los
interesados por correo certificado, si debera entregarseles en propia mano o por cualquier
otro medio, sin embargo, como de la fracciébn Xll del articulo 31 de la ley se infiere,
podemos aceptar que el medio idéneo para ello es el correo, pues en uno de los parrafos
de dicha fraccion se sefiala que “ademas del envio de la nota anterior, el administrador
colocaréa la convocatoria en uno de los lugares visibles del condominio”. Asi, como podra
observarse, el texto de la convocatoria sera objeto de envio por una parte y de colocacién
en un lugar visible del condominio por la otra.

Asi pues, no es éste el caso de convocar de manera general, es decir mediante un
aviso fijado en el inmueble condominial correspondiente o mediante avisos publicados en
periédicos; por el contrario, se requiere de una convocatoria hecha en forma personal,
aun cuando ello no implica la necesidad de entregarla en propia mano a todos y cada uno
de los interesados; ello dificultaria considerablemente la preparacion de la celebracion de
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una asamblea; mas bien, la convocatoria ha de enviarse en particular a cada uno de los
interesados.

Independientemente de la obligacién de convocar a cargo del administrador, la ley
permite hacerla a un minimo de una cuarta parte de los condéominos; para ello, el grupo
de condéminos que integren ese 25'% debera acreditar dicho porcentaje ante la autoridad
judicial competente.

Ademas, el comité de vigilancia también puede convocar en ciertos supuestos. El
tercer parrafo de la fraccion Xl del articulo 31 de la ley asi lo prevé; segun su texto, “los
condominos y los acreedores registrados podran convocar a asamblea sin intervenciéon
del administrador, cuando acrediten, ante el juez competente o ante fedatario publico que
representan como minimo la cuarta parte del valor del condominio. También el comité de
vigilancia podra convocar a asamblea segun lo previene el siguiente articulo”.

El articulo 32 por su parte, correspondiente a las atribuciones del comité de
vigilancia, establece en su fraccion X que a éste toca “convocar a asambleas de
conddminos cuando a su requerimiento el administrador no lo haga dentro de los 3 dias
siguientes. Asimismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea de
irregularidades en que haya incurrido el administrador con notificacion a éste para que
comparezca a la asamblea relativa”.

Quora de asistencia.- Para que una asamblea se celebre a consecuencia de
primera convocatoria, es necesario la representaciéon de un minimo del 90% de los votos;
asi lo establece el segundo parrafo del articulo 28 de la ley, de conformidad con el cual,
ademas, cuando la asamblea se realice en segunda convocatoria, el quérum sera cuando
menos del 51% de los posibles votantes en tanto que si es en tercera convocatoria la
asamblea podra celebrarse con los interesados entonces presentes.

Quora de votacion.- El sistema instituido por la ley de condominios para fijar el
minimo de votos requeridos para la validez de los acuerdos tomados en asamblea, opone
ciertas complejidades. En las fracciones Il y Il de su articulo 27 se establece una regla
general y una salvedad a la misma; asi parece ser lo suficientemente accesible en
principio; segun el legislador y ello esta establecido en la fraccion Il del articulo 27 como
regla general, cada condomino gozard de un numero de votos igual al porcentaje que del
valor total del condominio corresponda a su vivienda, casa, departamento o local.

Como podra observarse, el computo de votos en asamblea de condéminos no es
por persona sino por representacion; por ello, un condémino tendra tantos votos como el
por ciento que su unidad privativa representa dentro del valor total del condominio, sin
mas excepcion que el sefialamiento de un solo voto por unidad privativa en los casos de
elecciéon o remocion de los funcionarios de ley del condominio (articulo 27, fraccion i, 20.
parrafo).

Por su parte, la salvedad esta sefalada en la fraccion siguiente del mismo articulo
27, al establecer que “no obstante lo dispuesto como regla general en la fraccidén anterior,
en el caso de condéminos colocados en el segundo supuesto del articulo 11, es decir de
quienes hayan celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos,
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lleguen a ser propietarios, si media crédito hipotecario (sic) 0 compraventa con reserva de
dominio, el porcentaje de sus votos se reducird a la proporcion del precio que hubieran
pagado y correspondera al acreedor la otra proporcién del porcentaje. Esta prevencion
sblo regira si los acreedores asisten a la asamblea; pero para tener derecho a esta
asistencia y a intervenir con voz y voto en la proporcion de que se trata, deberan contar
con la constancia expedida por el administrador y a la cual se refiere el articulo 31,
fraccion 1I”. Ademas, el parrafo siguiente de la misma fraccion atribuye el voto al
comprador si ya cubri6 la mitad del precio y en caso contrario, lo reserva para el
vendedor.

Funcionarios.- La presidencia en la asamblea de condéminos se desempefia por
la persona sefialada al efecto en el reglamento. Las funciones de secretario por su parte,
es una de las atribuciones indicadas en la ley para el administrador; si éste es una
persona moral, el secretario en la asamblea sera la persona fisica designada por el propio
administrador.

Competencia.- Los asuntos a tratarse en asamblea son sumamente variados. El
articulo 29 de la ley establece las facultades de la asamblea y las enumera en un
contenido, por demas abundante, de 12 distintas fracciones con un texto heterogéneo.
Sin embargo, es factible resumir su competencia cuando menos en aquello a lo que la ley
alude, en nombrar y remover libremente al administrador y a los miembros del comité de
vigilancia, sefalar las atribuciones de uno y de otro que no estén establecidas en la ley,
precisar sus responsabilidades y examinar los estados de cuenta presentados por el
administrador.

El texto integro del citado articulo 29, es el siguiente:
“ART. 29.- La asamblea tendra las facultades siguientes:

“I. Nombrar y remover libremente a administrador, en los términos del reglamento del condominio,
excepto a los que funjan por € primer afo, que seran designados por quienes otorguen la escritura
congtitutiva del  condominio. El administrador podrd ser 0 no dguno de los conddéminos y la
asamblea de éstos fijard la remuneracion relativa, que podré renunciarse por algin condémino que
acepte servir gratuitamente el cargo;

“I1. Precisar las responsabilidades frente a terceros a cargo directo del administrador y las que corran
a cargo de los conddéminos, por actos de aquél, gecutados en 0 con motivo del desempefio de su
cargo;

“I1l. En los términos de bs fracciones anteriores, nombrar y remover un comité de vigilancia, que
podré constituirse con una o hasta tres personas. En este Ultimo caso, una minoria que represente por
lo menos & 25% del nimero total de conddminos tendra derecho a designar a uno de los miembros
del comité;

“IV. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otorgar € administrador respecto a fiel
desempefio de su mision y d mango de los fondos a su cuidado, tanto para € mantenimiento y
administracion, cuanto € de reserva para reposicion de implementos;

“V. Examinar y, en su caso, aprobar, € estado de cuenta anua que someta € administrador a su
consideracion;
“VI. Discutir y, en su caso, aprobar € presupuesto de gastos para € afio siguiente;
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“VII. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo destinado a los gastos
de mantenimiento y administracion, y otro fondo de reserva, para la adquisicion o reposicion de
implementos y maquinaria con que deba contar & condominio. El pago podra dividirse en
mensualidades, que habrén de cubrirse por adelantado. EI monto de esos fondos se integrara en
proporcion a vaor de cada departamento, vivienda, casa o local, establecido en la escritura
congtitutiva, como lo prevé d articulo 4°, fraccion V. Las primeras aportaciones para la constitucion
de ambos fondos, seran determinadas en € reglamento del condominio. El fondo de reserva,
mientras no se use, deberd invertirse en vaores de renta fija, redimibles a la vista. El destinado a
mantenimiento y administracion serd €l bastante para contar anticipadamente con €l numerario que
cubra los gastos de tres meses,

“VII Bis. Fijar las modalidades con que se garantice € pago de las cuotas a cargo de cada
conddémino, conforme lafraccion X del articulo 4o.

“VII1. Promover lo que proceda ante las autoridades competentes, cuando & administrador infrinja
esta ley, d reglamento del condominio, la escritura condtitutiva y cuaesquier disposiciones legaes
aplicables:

“IX. Ingtruir d administrador para el cumplimiento de lo previsto en € articulo 31, fraccion I

“X. Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comin que no se encuentren
comprendidos dentro de las funciones conferidas a administrador;

“XI. Modificar la escritura congtitutiva del condominio y € reglamento del mismo, en los casos y
condiciones que prevean launay € otro, dentro de las disposiciones legales aplicables;

“XII. Las demés que le confieran la presente ley, @ reglamento del condominio, la escritura
congtitutiva'y demés disposiciones legales aplicables.”

d) El administrador

Hemos sefialado que de conformidad con el articulo 29 de la ley de condominio, a
la asamblea le corresponde nombrar y remover libremente al administrador en los
términos del reglamento del condominio. El articulo 30 de la propia ley insiste en ello al
establecer que “los condominios seran administrados por la persona fisica o moral que
designe la asamblea en los términos de esta ley y del reglamento del condominio”.

“En relaciobn a los bienes comunes -establece el articulo 33 de la ley que
comentamos- el administrador tendra las facultades de representacion de un apoderado
general de los condéminos para administrar bienes y para pleitos y cobranzas, con
facultad de absolver posiciones, pero otras facultades especiales y las que requieran
clausula especial salvo los casos a que se refieren los articulos 70. y 10 bis de esta ley,
necesitaran acuerdo de la asamblea por mayoria del 51 % de los condéminos.”

Por su parte, el articulo 31 del ordenamiento comentado, establece el estatuto
juridico del administrador.

Su texto es el siguiente:
“ART. 31.- Correspondera a administrador:
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“I. Paralos efectos de o previsto en € articulo 27, fraccion 11, llevar, debidamente autorizado por e
gobierno del Digtrito Federd, un libro de registro de los acreedores que manifiesten, dentro del

primer mes de congtituidos los créditos, 0 en e de enero de cada afio, su decision de concurrir alas
asambleas. En este registro se anotara la conformidad de acreedor y deudor sobre los saldos
pendientes de cubrirse y en caso de discrepancia o de renuncia del deudor a expresar su voluntad, se
anotardn los sadldos que determine @ comité de vigilancia; indicAhdose la proporcion
correspondiente a acreedor y a deudor, de los votos atribuidos a departamento, vivienda, casa o
local de que se trate. Estas inscripciones solo tendran validez por € trimestre en que se practiquen y
de ellas e administrador expedira constancia al acreedor interesado.

“Il. Cuidar y vigilar los bienes dd condominio y los servicios comunes, y promover la integracion,
organizacion y desarrollo de la comunidad. Entre los servicios comunes estdn comprendidos los que
a su vez sean comunes con otros condominios 0 con vecinos de casas unifamiliares, cuando estén
ubicados centro de un conjunto o unidad urbana habitaciona, o sean edificios, adas 0 secciones de
una construccidn vasta. La prestacion de estos servicios y los problemas que surjan con motivo de la
contiguidad del condominio con otros o con vecinos de casas unifamiliares, serén resueltos en las
asambleas correspondientes, llevando la representacion de los conddéminos respectivos €
administrador o la persona designada a efecto. Estas asambleas seran reglamentadas por la
asociacion de administradores o representantes de condominios y de vecinos que se congtituya;

“I1l. Recabar y conservar los libros y la documentacion relacionada con € condominio, 1os que en
todo tiempo podran ser consultados por los condéminos;

“IV. Atender la operacidn de las instalaciones y servicios generales;

“V. Redizar todos los actos de administracion y conservacion. La administracion contratara €
suministro de la energia eléctrica y otros bienes necesarios para los servicios, ingtaaciones y areas
comunes, debiendo la empresa correspondiente prorratear €l importe del consumo entre los
condéminos y conforme a la proporcion que cada uno represente sobre e vaor total del condominio,
adicionando la cantidad resultante a la factura que individuamente se le expida por € bien o
servicio consumido en su area privativa.”

“VI. Redlizar |as obras necesarias en los términos de la fracciéon | del articulo 26 de esta ley;
“VII. Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe a otra persona;

“VIII. Recaudar de los condéminos lo que a cada uno corresponda aportar para los fondos de
mantenimiento y administracion, y de reserva;

“IX. Efectuar los gastos de mantenimiento y administracion del condominio, con cargo a fondo
correspondiente, en los términos del reglamento del condominio;

“X. Otorgar recibo a cada uno de los condéminos por las cantidades que hayan aportado en € mes
anterior para los fondos de mantenimiento y administracion y de reserva. En estos recibos se
expresaran en su caso, los saldos a cargo de cada condémino;

“XI1. Entregar mensua mente a cada condémino, recabando constancia de quien lo reciba, un estado
de cuenta que muestre;

"a) Relacién pormenorizada de los gastos del mes anterior, efectuados con cargo a fondo de
mantenimiento y administracion;

“b) Estado consolidado que muestre los montos de las aportaciones y de cuotas pendientes de
cubrirse. El administrador tendra a disposicién de los condéminos que quieran consultarla, una
relacion de los mismos en la que consten las cantidades que cada uno de elos aportd para los fondos
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de mantenimiento y administracion, y de reserva, con expresion de saldos de cuotas pendientes de
cubrirse;

“c) Sddo dd fondo de mantenimiento y administracion y fines para € que se destinard en & mes
subsiguiente, o, a cuaesquiera de las ramas siguientes;

“El condominio tendra un plazo de cinco dias contados a partir de la entrega de dicha
documentacion, para formular las observaciones u objeciones que considere pertinentes.
Transcurrido dicho plazo, se considerara que estéa de acuerdo con la misma, a reserva de la
gprobacion de la asamblea, en los términos de lafraccion V dedl articulo 29.

“XII. Convocar a asamblea por [0 menos una vez d afio y con diez dias de anticipacion ala fecha de
la misma, indicando lugar dentro del condominio o € que se haya fijado en € reglamento asi como
diay hora en que se celebrarg, incluyendo la orden ddl dia. Los condominos y acreedores registrados
0 sus representantes seran notificados en € lugar que para tal efecto hayan sefidlado, mediante nota
por escrito.

“Ademés dd envio de la nota anterior, € administrador colocaréd la convocatoria en uno 0 méas
lugares visbles del condominio.

“Los condéminos y los acreedores registrados podrén convocar a asamblea ante juez competente o
ante fedatario publico sin intervencion del administrador, cuando acrediten, ante juez competente
gue representan como minimo la cuarta parte del valor dd condominio. También & comité de
vigilancia podra convocar a asamblea, seguin lo previene € siguiente articulo.

“En casos de suma urgencia, se convocara a asamblea con la anticipacion que las circunstancias
exijan,

“XIII. Exigir, con la representacion de los demés conddminos, a infractor del articulo 24, las
responsabilidades en que incurra;

“XIV. Cuidar de la debida observancia de las disposiciones de esta ley, € reglamento del
condominio y de la escritura condtitutiva;

“XV. Redlizar las demés funciones y cumplir con las obligaciones que establecen a su cargo, la ley,
el reglamento del condominio, la escritura congtitutiva'y demés disposi ciones aplicables.”

Como podra observarse, las funciones del administrador son de dos clases; por
una parte ejecutivas y representativas por la otra; las primeras son todas aquellas de
administracion propiamente dicha o de administracion interna; las representativas en
tanto, son la que traen consigo la representacion de los condéminos.

Las funciones ejecutivas tienen diversas manifestaciones; acaso son las mas de
las sefialadas en el articulo 31 transcrito. Entre dichas funciones estan llevar el libro de
actas, llevar el libro de registro de acreedores para efectos de la distribucion de los votos
referidos con anterioridad, cuidar y vigilar los bienes comunes, recabar y conservar los
libros y la documentacion relacionada con el condominio, atender la operacion de las
instalaciones y servicios del inmueble, realizar todos los actos de administracion y las
obras necesarias, ejecutar los acuerdos de la asamblea, convocar a ésta, otorgar recibos,
entregar mensualmente una cuenta pormenorizada a los condéminos, etc.

Como funciones de caracter representativo del administrador, podemos sefialar,
entre otras, la de representar a los condominos en asuntos cuyo objeto sean los bienes
comunes.
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e) El comité de vigilancia

Como lo apuntamos en su oportunidad, de conformidad con el articulo 29 de la ley
comentada corresponde a la asamblea el nombramiento y la remocién de un comité de
vigilancia, el que segun lo prevé la fraccion Il de dicho precepto, podrd constituirse con
una persona como minimo y con tres personas como maximo. Las funciones de este

comité son en términos generales las de vigilar la actividad desarrollada por el
administrador.

Por su parte, el articulo 32 de dicha ley sefiala en sus once diversas fracciones
cuales son las atribuciones de este comité. El texto de dicho precepto es el siguiente:

“ART. 32.-El comité de vigilancia tendra las siguientes atribuciones y deberes:
“I. Cerciorarse de que @ administrador cumpla los acuerdos de la asamblea generd,;

“Il. Egtar pendiente de que & administrador lleve a cabo € cumplimiento de las funciones que le
encarga € articulo anterior;

“I11. Determinar |o procedente en los casos previstos en la fraccion | del articulo anterior;

“IV. En su caso, dar su conformidad a. la realizacion de las obras a que se refiere e articulo 26,
fraccion | ;

“V. Verificar los estados de cuenta que debe rendir el administrador ante la asamblea;

“VI. Congtatar la inversidn del fondo de reserva para la adquisicion o reposicion de implementos y
maguinaria;

“VII. Dar cuenta ala asamblea de sus observaciones sobre la administracion dal condominio

“VIII. Informar a la asamblea de la congtatacion que haga de incumplimientos de los condéminos
con que dé cuenta e administrador;

“IX. Coadyuvar con € administrador en observaciones a los condéminos sobre € cumplimiento de
sus obligaciones,

“X. Convocar a asamblea de conddminos cuando a su requerimiento e administrador no lo haga
dentro de los tres dias siguientes. ASmismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea
de irregularidades en que haya incurrido € administrador, con notificacion a éste para que
comparezca ala asamblearelativa;

“XI. Las demés que se deriven de esta ley y de la aplicacién de otras que impongan deberes a su
cargo; asi como de la escritura congtitutivay del reglamento del condominio.”

H) Destruccidn, ruinay reconstruccion del condominio

Los articulos 44 y 45 de la ley prevén las consecuencias que la destruccion, la
ruina o la vetustez del inmueble sujeto al régimen de propiedad y condominio traen
aparejadas.
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Como lo establece el primero de los dispositivos sefalados, si el condominio se
destruye en su totalidad o en una proporcion de por lo menos tres cuartas partes de su
valor, segun peritaje practicado en los términos de dicho precepto, una mayoria especial
del 51% del valor del condominio podra acordar su reconstruccion o la division del terreno
y de los bienes comunes que queden, 0 en su caso, la venta del inmueble. Si la
destruccion no alcanza esa proporcion, es decir, no llega a las tres cuartas partes del
valor del condominio, se requerira que el acuerdo en cualquiera de los sentidos indicado
sea tomado por una mayoria especial del 75% de ese valor.

Si por acuerdo el edificio debe ser reconstruido, quienes hubieren votado en contra
estan obligados a contribuir para dicha reconstruccibn o0 en su caso, a enajenar sus
derechos, en el concepto de que la enajenacion correspondiente podra ser a favor de la
mayoria, pero en todo caso sera forzosa a los seis meses, al precio del avalto practicado,
si en ese término los minoritarios no la hubieran llevado a cabo.

En caso de ruina o vetustez del condominio, de conformidad con el articulo 45
seflalado, una mayoria especial de condéminos que represente un 51% del valor total del
condominio, podra resolver previo dictamen oficial, la reconstruccion o la demolicién y
division de los bienes comunes o bien, en su caso, la venta del condominio. EIl
procedimiento para esto ultimo es el establecido para los casos de destruccion
relacionados inmediatamente antes.

I) Dispositivos recientes

Desde que la ley inicio su vigencia hasta principios de 1985, si bien fue objeto de
algunas reformas, éstas fueron estrictamente secundarias. Tal es el caso por ejemplo el
de adaptar su denominacion a la desaparicion de los territorios federales, para quedar
Unicamente como ley aplicable en el Distrito Federal, pero en dichas reformas no se
incluyd algun asunto substancial referente a la estructura y los lineamientos del régimen
comentado.

a) Ley inquilinaria

El 7 de febrero de 1985 aparecio publicado en el Diario Oficial de la Federacion el
decreto por el que se reformaron diversas leyes, como el Codigo Civil, el Cédigo de
Procedimientos Civiles y la Ley del Notariado, con la finalidad de actualizar la regulacion
de las relaciones entre arrendadores e inquilinos de inmuebles destinados a habitacion,
para dar a éstos un tratamiento legal mas favorable que el imperante hasta entonces. Ese
decreto fue bautizado como la Ley Inquilinaria.

El articulo 11 del decreto aludido, indica. que cuando los propietarios e inquilinos
de un inmueble compuesto por varios departamentos convinieran en ello, podian solicitar
de las autoridades administrativas que se permitiera a los propietarios la constitucion del
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régimen de propiedad y condominio respecto del inmueble de que se tratare; en este
supuesto, por las caracteristicas sefialadas del inmueble en cuestion, dichas autoridades
concederian la autorizacion solicitada sin necesidad de la serie de licencias y demas
requisitos sefialados por el articulo 4° de la Ley sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio.

Se concedidé un afio para el ejercicio de esa prerrogativa; sin embargo el 9 de
mayo de 1985 aparecio publicada su prorroga hasta el 30 de noviembre de 1988 como
dia limite. En el texto de esta prérroga fue asignada al Departamento del Distrito Federal
la elaboracién del instructivo correspondiente para la procedencia de la solicitud indicada.

Dicho instructivo aparecié publicado el 14 de marzo de 1986.

b) Condominios vecinales

Por decreto de 22 de abril de 1986 publicado en el Diario Oficial de la Federacion
el 25 siguiente, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federal fue adicionada con los articulos del 46 al 51 de su parte dispositiva,
bajo el capitulo denominado “Del Régimen de Propiedad en Condominio de caracter
vecinal”.

“El Régimen de Propiedad en Condominio de caracter vecinal -establece el articulo
46 indicado- es un régimen excepcional que se regird por las disposiciones de esta, ley,
las que contenga la declaratoria de las autoridades competentes que lo autoricen, las de
las escrituras en que se hubiere establecido dicho régimen y las demas disposiciones
juridicas aplicables en lo que no se opongan a lo establecido en el presente capitulo”.

Los bienes inmuebles que pueden ser objeto de la constitucién del régimen de
propiedad y condominio de caracter vecinal estdn descritos en las cinco diversas
fracciones del articulo 47 como sigue:

“ART. 47.-El régimen de propiedad en condominio de carécter vecina podra constituirse:

“1. En inmuebles que engjene para ese fin, el Departamento del Didtrito Federa o las dependencias o
entidades de la administracion publica, federal dedicadas a fomento de la vivienda;

“Il. En inmuebles, en cuya adquisicion participen con financiamiento para € mismo fin, las
entidades del sector del Departamento del Distrito Federa o las dependencias o entidades de la
administracion pablica federd;

“Ill. En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupantes o inquilinos, en cuya adquisicion o
engjenacion intervengan las dependencias y entidades mencionadas;

“IV. En inmuebles y predios incluidos en los programas habitaciondes del Departamento del
Distrito Federa que oportunamente se aprueben, y

“V. En inmuebles dedicados a vivienda que cambien por voluntad de los propietarios o
copropietarios y en su caso con la conformidad de los inquilinos que las habiten, a régimen a que se
refiere este capitulo.
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“El régimen de propiedad en condominio de carécter vecinal, solo podra congtituirse en viviendas de
interés socid y locales anexos.

El articulo 48 en tanto, establece que el régimen sefialado debera ser autorizado
por el Departamento del Distrito Federal, el que en la declaratoria prevista en el articulo
34 de la propia ley, indicara las caracteristicas del proyecto que apruebe y los requisitos
administrativos a los que dicho proyecto debera estar sujeto.

En términos generales, de la adicion comentada se desprende hacer mas
accesible la adquisicion de vivienda a personas que por su situacion econémica requieren
de un esfuerzo especial para ello.

J) Administracion en el acto constitutivo

La constitucion del régimen de propiedad y condominio no implica ni enajenacion ni
riesgo de pérdida del bien sobre el que recae dicho régimen a consecuencia de la
voluntad constitutiva; por ello, en todo caso, debemos considerar que el acto por el que
se constituye un condominio es un acto de administracidén, no un acto de disposicion o de
dominio.

Ahora bien, no obstante lo anterior, ese acto constitutivo debe otorgarse por todos
guienes tengan participacion en la propiedad del bien al que se le somete a dicho
régimen, con derogacion de la regla general establecida en la ley referente a la mayoria
requerida para las decisiones en actos de administracion respecto de bienes con
pluralidad de propietarios, pues conforme al articulo 4° de la ley de condominios, el
propietario o propietarios declararan su voluntad de constituir el régimen que nos ha
ocupado.
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