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INTRODUCCION

Siendo tema de actualidad el Régimen de Propiedad Horizon-
tal y Condominio en el Estado de Nuevo Lebn, y habiéndo tenido gran
incremento el mismo en la Ciudad de Monterrey, con motivo del naci-
miento de la Ley que lo reglamenta actualmente, tuve la idea de hacer
un modesto trabajo sobre la figura juridica del Condominio, pues las
necesidades que van surgiendo en los pueblos, traen por consiguiente,
la formacién de instituciones juridicas, las cuales con el tiempo, tienen
que ser reguladas, ya sea dentro de la doctrina, de la legislacién o
bien de la jurisprudencia, pues la historia nos ha demostrado que las
necesidades o costumbres van formando las Leyes, de tal suerte que
las instituciones juridicas que hoy conocemos han tenido su cuna en la
costumbre o bien la necesidad, en que se encuentran los pueblos.

En la Ciudad de Monterrey, el desenvolvimiento econémico
e industrial que ha tenido, ha traido como consecuencia la formacién
del régimen de Condominio, pues el hombre se ha dado cuenta de que
tanto el desenvolvimiento industrial como el econémico se van tornan-
do mas complejos, pues la importancia que la industria le ha dado a
nuestra ciudad, ha traido como resultado el nacimiento del régimen alu-
dido en nuestro Estado, pues el problema de oficinas para los hombres
de empresa, o el de viviendas para la clase obrera, han perfilado la fi-
gura juridica en cuestién.

La propiedad horizontal avanza a grandes pasos, pues la ma-
yoria de los paises del mundo tiene reglamentada esta propiedad, so-
bre todo aquellos que la civilizacién moderna les ha proporcionado
desenvolvimiento industrial.

La institucidn que trato, se ha caracterizado, por la gran va-
riedad de nombres con que se le ha querido designar, pues en algunos
paises la nombran, Propiedad Horizontal, en otros Propiedad por Pi-
sos, o bien Condominio; pues en nuestro derecho se le ha designado
como Propiedad Horizontal o Condominio.

Ojala y esta nueva institucién no degenere, cayendo en manos
de unos cuantos, con el fin de lucrar mediante el régimen citado.



CAPITULO 1

ANTECEDENTES SEGUN EL DERECHO ROMANO
DE LA PROPIEDAD

La facultad que permite al hombre desenvolver su voluntad
sobre las cosas en la Sociedad, forzosamente esta limitada por un res-
peto general y abstracto; derivando de esta forma las reglas que garan-
tizan a cada sujeto, ese respeto, que pueden tener sobre las cosas; na-
ciendo de aqui el principio del derecho, de esta manera se derivan las
reglas que deben regir las relaciones sociales de los hombres, encon-
trandonos a cada momento la nocién de lo que es justo y lo que no lo
es, de tal manera que nos encontramos con un derecho natural, un de-
recho social, o un derecho de propiedad, etc., a tal grado que estudian-
do cada una de las divisiones del derecho, encontramos y nos damos
cuenta, cuando el hombre viola cada una de esas reglas de cada
rama de la ciencia del Derecho.

Ahora bien, los fundamentos tan sélidos que el Derecho roma-
no nos ha dejado del derecho de propiedad, nos han servido en los tiem-
pos modernos para tomar una idea mas clara de lo que es ese derecho,
pues los jurisconsultos romanos vislumbraban y tenian en mente, ya de
lo que hoy conocemos por derecho de propiedad, a tal grado de que,
lo que ahora es tema de mi estudio denominado “La Propiedad y el
Condominio™ los jurisconsultos romanos ya lo tenian perfilado, al tra-
tar la figura juridica de la copropiedad.

Nuestro Derecho ha tomado sus fuentes del derecho romano,
pues la l6gica notable que usaban los jurisconsultos de Roma y la for-
ma tan minuciosa de hacer sus deducciones, en esta rama de la Cien-
cia Juridica, han dado no solamerite a nuestro Pais sino al mundo
entero, los fundamentos de la Ciencia Juridica, a tal grado llegé la
esencia que nos legaron los romanos, que en la actualidad vemos a
Paises como a Espafia, Italia, Alemania, etc., que han mezclado los
principios juridicos de su derecho con los principios del derecho romano.

En Roma, mas que en ninguna otra parte del mundo, en la épo-
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ca de su grandeza los ciudadanos de ésta, estaban dotados de un don
natural para la practica del derecho, tanto asi, como para su sistema
de organizacién Judicial, pues bien, el derecho de ese entonces, como
en la actualidad, estaba dividido en dos grandes ramas: Derecho Pi-
blico y Derecho Privado, comprendiendo dentro del primero la organi-
zacion de las Magistraturas, las que se referian al culto y al sacerdocio,
regia también la forma de las relaciones de los ciudadanos, con los
poderes piblicos; y el segundo tenia como fin las relaciones entre los
particulares, encontrando entre esta rama el derecho natural, el dere-
cho de gentes y el derecho civil, ahora bien, dentro de esta Gltima
rama del derecho, encontramos el derecho de propiedad, que los ro-
manos consideraron y que en la actualidad sigue siendo el derecho més
completo que pueda tener un individuo sobre una cosa, por eso en-
contramos en su legislacién, que ellos se limitaban a estudiar los di-
versos beneficios que proporciona este derecho, siendo éstos, el uso,
el fruto, y el abuso; siendo el uso la facultad de servirse de la cosa y
de aprovechar todos los servicios que pueda ofrecer sin incluir los
frutos; los frutos es el derecho de recoger los productos de la cosa; ¢
abuso es el derecho de disponer libremente de la cosa, ya sea par
destruirla o venderla o hacer con ella lo que se quiera; en estos tres
beneficios al derecho absoluto de propiedad, los romanos tenian al-
gunas restricciones que a continuacién transcribo:

a).—La Ley de las XII Tablas prohibia al propietario, culti
var su campo o edificar hasta la linea divisoria de los fundos vecinos,
debiendo dejar libre un espacio de dos pies y medio. Por éso, una linea
de terreno de cinco pies separaba los fundos de tierra {confinium) y las
casas (ambitus). No podian adquirirse por usucapién.

b).—El propietario de un fundo de tierra debe abstenerse de
hacer trabajos que puedan cambiar el curso de las aguas de luvia,
0 sean susceptibles de dafiar a los fundos superiores o inferiores. La
Ley de las XII Tablas daba al vecino amenazado de perjuicio, la
accién agude pluviae arcendae para hacer restablecer el estado primi-
tivo en sus lugares.

c).—Los Romanos, al parecer, no conocieron como principio la
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expropiacién por causa de utilidad pablica, aunque se encuentran cier-
tos casos en que los particulares han sido expropiados por interés ge-
neral; por ejemplo, la reparacién o arreglo de los acueductos de Roma
para el establecimiento de una via publica.

Sin embargo, y por ese mismo caracter absoluto de que dispone
el propietario de una cosa, éste puede restringirlo, proporcionando a
otra persona alguna de las ventajas de ese derecho. Ahora bien, a esas
personas a quienes se les concede esos atributos separados de la propie-
dad, tienen derechos reales sobre la cosa de otro, y con ésto se da
origen a2 un desmemhramiento de la propiedad y que viene a ser las
servidumbres, éstas pueden comprender en todo o en parte el derecho
de uso y el derecho de disfrute, pero no el derecho absoluto de abusar
sobre este desmembramiento de la propiedad.

Encontrando otra forma en la cual puede la propiedad ser li-
mitada, vemos el ejemplo clasico de dos propietarios que son duefios
de un mismo fundo y entonces se dice que esta en estado de indivisién
o de comunidad, es decir, que son copropietarios. La propiedad de
cada uno esta limitada por el derecho del contrario, de suerte que un
copropietario no puede en principio disponer de la cosa comin, con-
tra la voluntad del otro™. :

La forma de la organizacién romana que operaba en aquella
época segiin Eugene Petit era la siguiente: Desde los primeros siglos
de Roma, la propiedad estaba organizada por el derecho civil siguien-
do reglas precisas. A ejemplo de otros pueblos, los romanos s6lo admi-
ten una clase de propiedad, €l dominium ex jure quiritium, que se ad-
quiere por modos determinados, fuera de los cuales no podra constituir-
se. Una de dos, o es propietario o no lo es. El derecho civil da al pro-
pietario, como sancién de su derecho, una accién in rem, la rei-vindi-
catio. Todo propietario desposeido de su cosa puede reivindicarla con-
tra el que la detente, para hacer reconocer su derecho y obtener resti-
tucién.

En una época dificil de precisar se oper6 en la propiedad una
especie de divisién. Parece que es necesario buscar el origen de este
cambio en la hipétesis citada por Gallo y Ulpiano. La propiedad de
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las res mancipi no podia ser transferida mas que por modos del derechoe
civil, tales como la mancipatio, y la in jure cessio, y no por simple tra-
dicién. Por tanto, si un propietario, queriendo hacer pasar a un com
prador, por ejemplo, la propiedad de una res mancipi, se ha contentado
con hacerle tradicién, entregandosela, 1a propiedad no queda trasladada
segin el derecho civil, y conserva el dominium ex jure quiritium. Pa-
ra qué aquél a quien la tradicién ha sido hecha llegue a ser propietario,
es indispensable que la cosa haya estado en su poder durante el tiempo
requerido para consumar la adquisicién por usucapién, es decir, un
afio para bienes muebles y dos para inmuebles. Sin embargo, mientras
no haya pasado este plazo, su situacién es digna-de interés y merece
proteccién, puesto que posee la cosa en su poder por voluntad del
propietario. Seg(in la expresién consagrada, la tiene in bonis, en sus
bienes; y en derecho natural debia de ser propietario.

Por eso el pretor, poco a poco, le fué asegurando casi todas las
ventajas de la propiedad, y todo €l que era siempre propietario segin el
derecho civil, s6lo conservaba un simple titulo: nudum jus quiritium,
considerandose desde entonces como dos propiedades distintas lo que
tnicamente era un desdoblamiento del derecho de propiedad: el ad-
quirente que tenia la cosa in bonis fué un propietario segun el derecho
natural, esto es, un propietario bonitario mientras que el enajenador
conserva el nombre de propietario quiritario, ex jure quiritium, pu-
diendo también decirse que aquél que posefa una propiedad no dividi-
da, es decir, que reunia la propiedad bonitaria y la propiedad quiri-
taria.

Entre las formas que tenian los romanos para adquirir la pro-
piedad de las cosas se encuentran las siguientes: lo.—Modos de adqui-
rir conforme al derecho de gentes, segiin esta forma de adquirir la
propiedad, los romanos hacian dos divisiones; una era la Ocupacién
y la otra la Tradicién. La ocupacién es la toma o mejor dicho es la
posesion de una cosa susceptible de propiedad privada y la cual no
tuviere propietario, es decir, que esa fuera res nullius; en Roma, esta
forma de adquirir la propiedad, y que en principio fué la mas usual,
pues a medida que se iba extendiendo el dominio romano, se iba ago-
tando esta forma de adquirir la propiedad; la ocupacién en Roma iba
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perdiendo su dominio a medida que se desarrollaba la propiedad pri-
vada, pues las cosas que no pertenecian a nadie se iban haciendo me-
nos frecuentes, motivo por el cual se agotaba esta forma, sin embargo
tuvo gran importancia la ocupacién, pues los romanos consideraban
res nullius los bienes de sus enemigos o de los pueblos con los cuales
ellos no hubieren hecho alianza; los animales salvajes, la caza y la
pesca, todo ésto no pertenecia a nadie, asi pues, el que primero llega
puede apoderarselo y hacérselo suyo, asi, que si un cazador hiere a
un animal, éste se consideraba desde ese momento como propiedad
del cazador, siempre y cuando no dejara de perseguirlo y tenerlo en sus
manos, pues si lo dejaba, o no lo perseguia, se volvia a hacer res nullius,
ésto pasaba igualmente si el animal se le escapaba. En caso de gue-
rra el botin hecho sobre el enemigo, se consideraba res nullius, y por
lo tanto los romanos podian ocuparlo y apoderarse de sus bienes lo
mismo que de las personas; ésto sucedia igualmente, con las piedras
preciosas, las perlas y el coral encontrado en el mar o en sus orillas;
en cuanto a los tesoros encontrados en algin fundo se consideraban
cosa como de nadie, siempre y cuando hubieren estado ocultos durante
algan tiempo, no pudiendo saber quien fué su Gltimo propietario, pues
los tesoros encontrados no se consideraban como parte del fundo y en
consecuencia tampoco como propiedad del duefio del fundo; sin em-
bargo, hubo legisladores romanos que consideraron que si algin ex-
trafio se encontraba por casualidad un tesoro en algin fundo ajeno,
éste debia entregar la mitad del tesoro al propietario del fundo por ra-
z6n de equidad, ahora bien, si esa persona extrafia entraba al fundo
ajeno con el propésito de encontrar un tesoro, éste no podia adquirir
nada de lo hallado, y perdia el derecho al tesoro encontrado.

La Tradicién: La tradicién en el derecho de gentes es 1a for-
ma maés importante de adquirir la propiedad, pues tratindose de una
cosa nullius y se apodera de ella, se hace propietario, ésto es toma
la ocupacién; ahora bien, cuando se trata de una cosa que tenga ya
algiin duefio, es necesario que ésta no se encuentre abandonada por
parte del propietario, para que el nuevo adquirente la pueda poseer;
ahora, si el propietario entrega alguna cosa con intencién de trans-
ferir 1a propiedad a alguna persona y ésta la recibe con el fin de
apropiarse de ella, ésto es, conforme al derecho de gentes, es decir
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que haya traslacién de propiedad en beneficio del adquirente, ésto es,
a lo que se conoce con el nombre de tradicién. Asi encontramos que
en la ocupacién interviene una sola persona, y en cambio en la tradi-
cién intervienen dos; el tradens que se deshace de la posesién, y el
accipiens que la recibe se hace propietario; siendo este elemento esen-
cial, pues la voluntad manifiesta de las partes es el principal objeto o
sea, el de enajenar y el de adquirir. La remisién de la posesién es la
manifestacién exterior de transferir la propiedad, pues bien, para que
se realice ésta hay necesidad de que el tradens haga entrega material
de la cosa, o sea la posesiébn al accipiens, ya que en el derecho roma-
no no es suficiente la voluntad de las partes para transferir la pro-
piedad, sino que tiene que ir acompanada de la modalidad indicada,
o sea la entrega material de la cosa objeto de la transferencia, pudién-
dose aplicar la tradicién a las cosas corporales que son las Gnicas sus-
ceptibles de apropiacién en esta forma de adquirir la propiedad; la
remisién de la posesién se efectia poniendo la cosa a disposicién del
adquirente de tal manera que éste pueda realizar sobre dicha cosa
todos los actos de propietario, ahora, una vez transferida la posesién
de la cosa, el tradens puede seguir en calidad de arrendatario de di-
cha cosa, ésto es una posesion, concedida no aparente al accipiens;
pues éste ya tiene el animus domini sobre la cosa, pues posee la cosa
por intervencién del trandens.

Modalidades: Siendo la voluntad el principal elemento en la
tradicion, las partes, sin embargo pueden retrasar sus efectos subor-
dinandolo a la llegada de un término, a la realizacién de una condi-
cidén, a este respecto Eugene Petit nos cita el siguiente ejemplo: Ticio,
hal hacer de Sempronio tradicién de un fundo, convinieron ambos en
que la propiedad s6lo podia adquirirla si nombraban cénsul a Mevio,
écual es este caso, la situacién respectiva de las partes?, esperando la
llegada de la condicién, se suspende el efecto de la tradicién, el acci-
piens tiene la posesién, pero el tradens sera siempre el propitario, y si
la condicién no se realiza queda propietario definitivamente; en cam-
bio, si se realiza el accipiens queda propietario de pleno derecho desde el
dia de la tradicién. En este caso se extinguen los derechos con los cua-
les el tradens gravé el fundo, mientras que la tradicién estaba en



Antecedentes Segiin el Derecho Romano de la Propiedad 7

suspenso, puesto que no ha podido constituir derechos mas durade-
ros que el suyo.

No cabe duda que el interés de los terceros saldri perjudicado;
mas la mutacién de la posesién debe advertirseles.

De la tradicién en las ventas: La tradicién sufre una impor-
tante modificaciéon en materia de venta, pues todo aquel que vende
una cosa de la cual es propietario se obliga a transferir la propiedad
de dicha cosa al comprador, quien a su vez contrae la obligacién de
pagarla, siempre y cuando ésto se lleve haciendo la operacién de
compra-venta al contado; pues si bien la compra-venta se lleva en
abonos, €l tradens conserva la propiedad de la cosa, pudiendo trans-
ferir la posesi6én al accipiens, y a su vez obtiene la propiedad hasta el
pago total de lo comprado, en caso de que el accipiens no realice ese
pago, el tradens tiene el derecho de¢ la rei vindicatio para recuperar la
cosa vendida; la tradicién de persona incierta es la que se realiza,
cuando hay la voluntad del tradens de transferir la propiedad de una
cosa, aunque no conozca a quien se la di, por ejemplo: cuando arroja
monedas al publico con el fin de darlas y éste las recoge con el fin de
adquirirlas.

Dentro del derecho de gentes encontramos .otras formas que los
romanos conocian, y que siguen siendo guia del derecho actual, como
medio de adquirir la propiedad; por ejemplo el derecho de accesién,
en esta forma encontramos dos principios: lo—Lo accesorio sigue la
suerte de lo principal; y 20.—Nadie puede enriquecerse sin justa cau-
sa a costa de otro; en seguida encontramos la adjuncién, o sea cuando
un objeto mueble se incorpora a otro como accesorio, por ejemplo:
Un ancla afiadida a ua barco, ésta viene a formar parte del barco y
entonces es considerada como parte del mismo, y el dueno del barco
adquiere la propiedad de ésta y entonces como consecuencia la cosa
accesoria pierde su individualidad, absorviéndola la cosa principal; y
por lo tanto la cosa acsesoria se extingue juridicamente; esta forma
de accesion la tenian los romanos respecto de cosas muebles, pues los
jurisconsultos romanos, consideraban a la cosa principal, a aquella
que con la incorporacién de otra no perdia su nombra y su individua-
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lidad, aunque la cosa accesoria tuviere mas valor. Ahora bien, si la
cosa accesoria puede ser desprendida de la principal, entonces recobra
su individualidad, y el duefio de ésta recobra su propiedad sobre la
misma, y entonces decimos que estamos en un caso de accesién tem-
poral; si la cosa accesoria que ha sido incorporada a la principal, no
puede ser desprendida, entonces nos encontramos en un caso de in-
corporacién permanente, y el duefio de la cosa puede ser indemnizado.
Entre los principales casos de adjuncién que conocian los romanos en-
contramos: lo.—El de la escritura y pintura; si se ha escrito en un
pergamino de otro, éste adquiere el contenido de lo escrito, puesto
que la escritura se considera como accesoria, ya que ésta no puede
existir sin el pergamino, respecto a la pintura se presentan dos teo-
rias: Una que considera al lienzo en el cual se ejecuta la obra, como
principal, y la otra en la que se considera a la obra realizada sobre el
lienzo como principal, pues el valor que puede alcanzar la obra puede
sobrepasar al del lienzo; 20.—Construccién, la accesién se formaba
en ésta, cuando se fincaba en terreno ajeno, con materiales propios,
entonces el duefo del terreno adquiria la propiedad de lo construido,
no de los materiales usados en la misma, pues si lo edificaba era demo-
lido, el duefio de los materiales volvia a adquirir la propiedad de és-
tos, salvo que éste hubiese sido indemnizado, entonces el duefio del te-
rreno adquiria los materiales. 30.—Plantacién, si un arbol ha sido
plantado en terreno perteneciente a otro, éste adquiere la propiedad
del arbol, siempre y cuando el 4rbol haya echado raices, pues éstas
tienen que alimentarse de la tierra y por lo tanto, el duefio del terreno
adquiere la propiedad del arbol y siendo asi, el antiguo propietario
ya no puede recuperar la propiedad del arbol.

Ahora bien, con las formas de adquirir la propiedad por me-
dio de accesién tal y como queda arriba descrito, se presentaba tam-
bién, la indemnizacién a favor del duefio de la cosa accesoria, ya que
las formas antes descritas se tenian de buena fé; pues ya que tenia los
dos principios que antes dejé anotados, pues como nadie podia enrique-
cerse sin justa causa a costa de otro, era de justicia que se indemnizara
al propietario de la cosa accesoria; pues ya que la accesoria seguia la
suerte de la principal y el duefio de la accesoria se veia impedido a ejer-
cer su dominio en la cosa suya.
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También se presentaba la accesién de mala fé, pues esta for-
ma se regia por otros principios, y segin fuera del propietario de la
principal o accesoria.

Ahora bien, la accesiéon natural, resultante de las riberas de los
rios o corrientes de agua, favorecian al propietario de los predios por
donde pasaba, habiendo en esta forma de accesién las siguientes: a).—
Aluvién; b).—Avulsién; ¢).—Nacimiento de una isla; d).—Mutacién
del cauce de un rio, lo.—La aluvién se presentaba con el acrecenta-
miento que sufren los predios colindantes, con las riberas de los rios,
por el lento depbsito de materias que la corriente va formando en las
orillas, y por lo tanto el propietario de esos predios va adquiriendo la
propiedad de lo formado en la ribera que le corresponde, por las ma-
terias adheridas a su propiedad; ésta forma de adquirir la propiedad
debe ser lentamente, en tal forma de que las materias que se vayan
incorporando a las riberas de los rios sea en minima parte, de tal
suerte que no sea una gran porcion de tierra la que se adhiere o ar-
boles u otra cosa que puede ser reclamada por su duefio, porque en
este caso, encajaria en otra figura juridica o sea la Avulsién. 20.—La
avulsién cuando una porcién de tierra es arrancada por la corriente
Y es depositada en un predio inferior o en el de enfrente, pudiendo ser
no solamente tierra, sino arboles o cosas; esta forma de accesién los
romanos la mezclaban con el aluvién y podia ser reclamada por su
duefio, sin embargo, los mismos romanos decian que si un rio invadia
todo un predio, y luego el rio volvia a su cauce natural después de al-
gln tiempo, entonces el predio que fué invadido era propiedad pihblica
y el propietario del predio antes de que el rio lo invadiera, perdia su
propiedad, més tarde los jurisconsultos romanos implantaron, que si
un rio invadia un predio y después volvia a su cauce natural, el duefio
del terreno adquiria de nuevo su propiedad, pues era injusto que per-
diera su propiedad por un cambio fisico. Ya en nuestros ticmpos se
establece y en el Derecho Mexicano, que para adquirir la propiedad
de una porcién de tierra por avulsién se necesita el término de dos
afios, siempre y cuando el adquirente efecttie actos de posesién sobre
lo adherido, y no sea reclamado por su dueno, y si se trata de arboles
O cosas, se necesita el término de dos meses en las mismas condiciones.
30.—Nacimiento de una isla, esta forma de adquirir la propiedad los
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romanos ya la tenian conocida; pues bien, por una parte, si un rio
se dividia y rodeaba un campo, ésto no cambiaba de dueho; ahora
bien, si el rio iba formando lentamente un depésito de materias hasta
formar una isla, ésta pertenecia a la ribera a la cual estuviere cargada;
si ésto sucedia en el centro del rio entonces la isla fornada pertene-
cia a los propietarios de ambas riberas, también se daba el caso entre
los romanos en que podian adquirir por ocupacién el aluvién, la isla
o el cauce abandonado.

Ya en nuestro derecho también se conocen la formacién de una
isla por aluvién y avulsidén, y asi también por la divisién de un rio de-
jando una gran porcién de tierra en el centro; ahora bien, es necesa-
rio determinar en estos tres casos, a quien pertenece la propiedad;
lo.—Si la isla se forma en aguas propiedad de la Nacién, ésta perte-
nece a la nacién, ya sea por cualquiera de los medios que se haya for-
mado; 20.—Si se forma en aguas de propiedad particular es necesa-
rio establecer a quien pertenece la isla formada, a este respecto el
derecho nuestro a seguido los mismos lineamientos del derecho ro-
mano, por ejemplo, si es por aluvién o avulsién y se encuentra frente
a una ribera, ésta pertenece al propietario que colinda con la ribera,
si se forma en el centro por avulsién puede reintegrarse a su antiguc
propietario por equidad, o bien se puede atribuir al propietario de
ambas riberas siempre y cuando haya transcurrido el término de dos
afios y hayan ejercido actos de posesién, y ademas que durante este
término no la reclame su antiguo propietario; con lo que respecta
a la divisibn de un rio dejando una porcién de tierra en el centro,
ésto se regia y se sigue rigiendo, en nuestro derecho por principios
de equidad, conservando el propietario del predio invadido por 1as
aguas del rio la propiedad de la isla formada por la divisién de éste.

Los romanos también conocian la accesién artificial, o sea la
que se verificaba por medio de confusién o mezcla, ya fuere, respecto

a la primera de liquidos y de la segunda de sélidos, ejemplo: granos,
trigo, maiz, etc.

En seguida expresaré los modos de adquirir la propiedad con-
forme al Derecho Civil, en la época romana, y que los jurisconsultos
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romanos, estimando la voluntad unanime de las partes, ésto es, tra-
tando de transferir el dominio de alguna cosa, los romanos conocieron
las siguientes formas: La Mancipatio y La In Jure Cessio, siendo éstas
las dos principales, pues también se encontraba la Usucapién, 1a Ad-
judicatio y la Ley.

lo.—La Mancipatio era la forma de adquirir la propiedad que
data desde antes de la Ley de las XII Tablas, ésta se realizaba per aest
et libram, por medio del cobre y la balanza, ésto era una venta ficticia
imaginaria, ésta se operaba en la forma que en seguida detallo; el ena-
jenante y el adquirente se unian en compaiiia de cinco testigos y un
libripens, portabalanza; los requisitos que existian para que estas per-
sonas comparecieran a celebrar el acto de transferencia, se necesitaba
que fueran puberos y disfrutar del comercio, y ademas, era necesario
que la cosa que se iba a transferir, estuviera presente, lo que resultaba
un poco gravoso cuando se trataba de un inmueble, pero para realizar
la venta de esta clase de bienes, no se necesitaba de este requisito, pero
refiriéndose a cosas muebles, el adquirente recibia la cosa objeto de
la transferencia y declaraba ser propietario, y por haberla recibido
con la ayuda del cobre y la balanza, y para finalizar el acto, el ad-
quirente golpeaba la balanza con un pedazo de cobre que entregaba
al enajenante, y ésto simulaba el precio de la cosa; cuando fuere ne-
cesario este acto se confirmaba, o mejor dicho era probado con los tes-
tigos que habian asistido al acto.

La mancipatio: Era el medio ordinario de adquirir la propie-
dad, pues desde la celebracién del acto se tenia por traspasada la
propiedad, pero sin embargo, en ocasiones no se daba la posesién
de la cosa al adquirente, y entonces éste podia ejercitar la rei vindi-
catio en contra del enajenante; esta forma de adquirir la propiedad
se utilizaba para las cosas res mancipi, pues no se usaba para las co-
sas res nec mancipi, y ademas no producia ningtn efecto respecto de
estas cosas; en ocasiones esta forma de adquirir la propiedad se usaba
para crear sobre una persona libre las manus y el mancipium.

De la injure cessio: Este modo de adquirir la propiedad data
de la misma época de la mancipatio, diferenciandose de ésta en que
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para realizarse, se necesitaba en la in jure cessio la presencia del ma-
gistrado, mientras que en la mancipatio se verificaba entre particu-
lares; pues bien, cuando una persona queria adquirir una cosa com-
parecia ante el Tribunal del pretor en Roma, y el Presidente de la
Provincia, siendo requisito indispensable que la cosa estuviere pre-
sente, pues cuando se trataba de un inmueble era exigido por el de-
recho de esta época que se llevara un pedazo o fragmento que repre-
sentase al inmueble, para realizarse esta forma de adquirir la propie-
dad con sus solemnidades, era necesario que el adquirente, pusiera la
mano sobre la cosa y afirmaba ser el propietario de la cosa, y enton-
ces el magistrado preguntaba al enajenante si tenfa una obligacién
que hacer, y si éste contestaba que no tenia nada que agregar, en-
tonces el magistrado sancionaba este acto, y declaraba como propie-
tario al adquirente, esta forma de adquirir la propiedad se llevaba con
el fin de transferir la propiedad conforme a la Ley, es decir, las partes
ya estaban de acuerdo en realizar aquel acto, lo inico que se trataba
de hacer era darle la forma legal, adquiriendo la propiedad en esta
forma o seca la in jure cessio; era aplicable a las cosas res mancipi, pe-
ro se efectuaba con menos frecuencia en virtud de que era necesario
llevarla al cabo en presencia del magistrado, cosa que no sucedia en
la mancipatio, pues ésta se realizaba solamente con la presencia de
testigos, la injure cessio, también se aplicaba a las res nec mancipi, pues
si se trataba de cosas corporales la tradicién era mas facil de verifi-
car, la in jure cessio se aplicaba para ciertos derechos reales, y en
los cuales no se podia emplear la mancipatio, pues entre estos dere-
chos reales podemos mencionar las servidumbres, el uso y el usufructo.

La in jure cessio tuvo menos prictica que la mancipatio, pero
no hay que olvidarse que estas dos formas de adquirir la propiedad
fueron las principales.

De la Usucapién: Esta forma de adquirir la propiedad se lle-
vaba al cabo por medio de la posesién prolongada, siempre y cuan-
do se efectuara de buena fé, y a titulo justo, pues esos requisitos eran
indispensables para que se pudiera operar la usucapién, pues como
digo era necesario tener el uso de la cosa, pues si alguna persona ha-
cia un abondono t4cito de una cosa, y alguna otra persona tomaba
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aquella cosa poseyéndola por algan tiempo, éste la adquiria; sin em-
bargo, esta forma de adquirir la propiedad, daba lugar a que algu-
nas personas hicieran mal uso de ella, por ejemplo: cuando la cosa
era robada, o tenia una procedencia no legal, siendo estos motivos
suficientes para que no operara la Usucapién; la buena fe era esen-
cial y las cosas susceptibles de usucapién eran las cosas corporales,
tales como la mancipi y la nec mancipi, y fueren susceptibles de pro-
piedad privada, pues la cosa que no pudiera entrar en el patrimonio
particular, no se podia adquirir, por ejemplo: las cosas divinas, las
cosas pUblicas o los fundos provinciales; esta forma de adquirir la
propiedad, se prohibia a la mujer en tutela de sus agnados, es decir,
no se podian usucapir cosas pertenecientes a ella, a menos que se hi-
ciera con voluntad de su tutor; el término fijado para que operara
la usucapién, era de un afio para los muebles y de dos para los in-
muecbles y la posesién se deberia llevar al cabo sin interrupcién du-
rante este término.

De la Adjudicacién y la Ley, la primera operaba en las su-
cesiones o remates judiciales; y la segunda operaba por una causa
legal, por ejemplo: un legado.



CAPITULO II



CAPITULO 11
LA PROPIEDAD Y SUS DESMEMBRAMIENTOS

Habiendo dejado asentado los antecedentes de la propiedad
segin el derecho romano, pasaré a estudiar, el derecho de propiedad
y sus desmembramientos segiin nuestra legislacién: Siendo el Dere-
cho de propiedad el poder juridico que tiene una persona sobre una
cosa, directa e inmediatamente de disponer libremente de ella, sien-
do este derecho oponible a un sujeto abstracto universal; derivando
esta definicién de lo que es un derecho real, o sea el poder juridico
que tiene una persona de disponer de una cosa directa a inmediata-
mente aprovechandola parcial o totalmente, siendo este derecho opo-
nible a un sujeto universal. Ahora bien, el derecho de propiedad
es el derecho real por excelencia, pues en ésta forma se puede dis-
poner totalmente de la cosa, mientras que en otras de las formas de
los derechos reales que méas adelante trataré solamente se dispone
parcialmente, pues la propiedad, es la base de todos los derechos rea-
les, es decir, el fundamento de ellos. Sin embargo, siendo la propie-
dad la forma mas pura de los derechos reales, éstos se van haciendo
mas complejos a medida que la propiedad se va desmembranando, por
ejemplo cl usufructo, las servidumbres, etc.

MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD
lo.—Adquisiciones a titulo universal y a titulo particular.
20.—Adquisiciones primitivas y derivadas.
30.—Adquisiciones a titulo oneroso y a titulo gratuito.

a).—Las adquisiciones a titulo universal y a titulo particular,
se adquiere a titulo universal, cuando una o varias personas reciben
un patrimonio, como universalidad juridica, o sea un conjunto de de-
rechos y obligaciones, formando un activo y un pasivo; presentindo-
s€ en nuestro derecho como forma a titulo universal: La Herencia,
Ya sea testamentaria o legitima, o bien si se instituyen legatarios en el
testamento, éstos adquieren a titulo particular, porque reciben bienes
determinados. Cuando se adquiere a titulo particular, se adquiere
Por la mas habitual o sea por medio del contrato.

b).—La adquisicién primitiva y derivada.
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La forma primitiva de adquirir la propiedad, se presenta, cuan-
do una cosa nunca ha estado en el patrimonio de una persona, de tal
manera que cuando una persona la recibe, con el caracter de dueho,
por ser el primer ocupante, presentandose en esta forma lo que hoy
conocemos por el derecho de accesidn, o bien por lo que los romanos
conocieron por la ocupacién, o sea cuando una persona denominada
adquirente, toma la posesién de la cosa con el animo de ser su due-
flo, o mejor dicho, de adquirir el dominio de la misma. Ahora bien,
cuando se trata de las formas derivadas de adquirir la propiedad, es
cuando se transmite un patrimonio a otro, o sea cuando la cosa ha
tenido dueilo, y ha estado en el patrimonio de éste, quien lo trasmite
a otro. Entre las formas derivadas encontramos el contrato, el tes-
tamento, la prescripcién, son formas que implican siempre que un
bien pasa de un patrimonio a otro.

c).—La adquisicién a titulo oneroso y a titulo gratuito.

La adquisicién a titulo oneroso, es cuando el adquirente paga
un cierto valor en dinero, bienes o servicios, a cambio del bien que
recibe, teniendo tomo ejemplos, el contrato de compra-venta, la per-
muta, la sociedad, en los cuales se trasmite el dominio de la cosa a
cambio de una contra prestacién.

Ahora en cuanto a la adquisiciéon a titulo gratuito, es cuando
se trasmite el dominio de un bien sin ninguna contraprestacién, co-
mo ejemplo tenemos a la donacidn e inclusive la herencia tanto testa-
mentaria como legitima, también son a titulo gratuito.

Otra forma de adquirir el dominio de los bienes, ésta es la
adquisicién, por medio de esta forma y actualmente tiene importan-
cia respecto de los bienes muebles, pues en nuestra Ley se encuentra
reglamentada la forma de adquisicién de los bienes muebles; 10.—La
adquisicién de los animales; 20.—Adquisicién de un tesoro; 30.—Do-
minio de aguas, ademas se presenta otra forma o sea el derecho de
accesién, y que segiin mi criterio es la forma mixta de adquirir, por
tratar esta forma la manera de adquirir con respecto a bienes mue-
bles e inmuebles.



La Propiedad y sus Desmembramientos 19

lo.—La adquisicién de determinados animales, ya sean de caza
o pesca, tienen una reglamentacién conforme al derecho civil y otra
conforme al derecho administrativo; conforme al primero, se aplica el
principio para la ocupacién que la Ley establece para toda clase de
bienes, es decir, tener la posesion material del animal o el bien para
adquirir el dominio del mismo. Ahora bien, para tener la posesién
por la caza o la pesca, es necesario capturar el animal de tal suerte
que se le tenga preso en las redes 0 muera en el acto de que se le caza.
Ahora bien, si el que caza o pesca realiza estos actos, ya sea en propie-
dad particular o en propiedad pfhblica, necesita obtener el permiso del
duefio del predio para cazar o pescar, o si caza o pesca en propiedad
publica, es necesario que éste se sujete a los reglamentos que el dere-
cho administrativo establece para la pesca y la caza.

20.—Adquisicién de un tesoro, se entiende por tesoro el de-
pdsito oculto de dinero, alhajas o bienes preciosos cuya legitima pro-
cedencia se ignora.

Con relacién a la ocupacién de los tesoros se limitan las formas
de adquirir el dominio, pues segiin el lugar en donde se encuentre, pues
si el descubridor encuentra el tesoro en un sitio de dominio publico o
perteneciente a una persona particular, esta obligado a aplicar la mitad
del tesoro al propietario del sitio. Ahora bien, para que el descubridor
goce de lo antes expuesto, es necesario que el descubrimiento sea cau-
sal, pues nadie puede hacer excavaciones u obra alguna para buscar un
tesoro en propiedad ajena, y si acaso el descubridor ejecuta obras con
el fin de encontrar un tesoro en terreno que no es de su propiedad,

pierde el tesoro, pasando integramente a propiedad del propietario del
predio.

30.—Del dominio de las aguas, a este respecto la Ley nos dice:
“El duefio del predio en que exista una fuente natural, o que haya
perforado un pozo brotante, hecho obras de captacién de aguas subte-
l'.l‘éneas o construido aljibe o presas para captar las aguas fluviales,
tiene derecho de disponer de esas aguas; pero si éstas pasan de una finca
4 otra, su aprovechamiento se considerara de utilidad pidblica y que-

g?l‘i sujeto a las disposiciones especiales que sobre el particular se
Cten,
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Con respecto al derecho de accesién, las diferentes formas de
este derecho, las dejé asentadas en el capitulo primero, en los anteceden-

tes histéricos de la propiedad, motivo por el ctual no las expongo en el
presente capitulo.

En huestro derecho en materia de inmuebles no es posible ad-
quirirlos por ocupacién, porque se considera que pertenecen original-
mente al estado, €sto 1o vemds cuando se trata de bienes vacantes y en
tal caSo se sigue el procedimiento Qué la Ley establece para aquella
persona que denuncie el hallazgo de estd clase de bienes.

La prescripcién & otro medio de adquirir la propiedad, la cual
debe de llevarse mediante la posesién en concepto de duefis, pacifica,

continua, pablica y pot cierto tiempo (la prescripcién adquisitiva).

Analizando el primer concepto de la prescripcién adquisitiva o
sea el (concepto del duefio) la cual los romanos, llamaban usucapién,
ésta se debe poseer, con el 4nimo de propietario, o la que también
suele denominarse a justo Titulo, 0 sea como anteriormente lo dije,
con el dnimo de duefio, siendo por lo tanto éste el requisito indispensa-
ble para adquirir la propiedad por prescripcién, pues si el poseedor
no posee con ese animo, entonces no surte efectos la prescripcién adqui-
sitiva, el autor Rogina Villegas divide en tres formas el concepto de
duefio: Primera.—Poseer con titulo justo objetivamente valido; po-
seer con justo titulo subjetivamente vilido y poseer sin titulo, pero
con amimus domini, por virtud de un acto ilicito (robo o usurpacién),
con relacién del titulo objetivamente valido, es evidente que esté in-
cluido en la frase “poseer en concepto de propietario”, por que aquél
que tenga un titulo con plena validez tiene concepto de duefio, Poseer
con titulo subjetivamente valido, también nos di el Animus dominii,
porque hay creencia fundada respecto de 14 validez del titulo. Adem4s
los casos de error de hecho ¢ de derecho, existe el ¢aso de que ignore
que su titulo es imaginario; por ejemplo, en las herencias, puede exis-
tir un heredero aparente, que desconozca que hay un testamento pos-
terior, o bien los vicios del testamento que lo hacen nulo, y entrar en
la posesién como heredero, si posteriormente se declara la nulidad del
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testamento, el heredero sélo fué aparente, o bien que hubo un testa-
mento posterior que revocd aquél que invocaba el heredero, y, por
consiguiente, que su titulo fué imaginario, llamado también putativo.

El heredero aparente ha tenido una creencia fundada respecto
a su posesion y respecto a la validez de su titulo, porque sblo gracias a
una sentencia posterior se ha declarado la nulidad del testamento o se
ha comprobado la existencia de uno posterior.

En los casos antes expuestos se necesita poseer en concepto de
propietario, y ésto como dice el autor antes indicado, abarca el titulo
subjetivamente valido, el titulo putativo o imaginario, y ademas, com-
prende una hipétesis no incluida en el c6digo anterior al vigente y de
gran importancia: Esta hipdtesis se refiere a la posesién animus di-
minii por virtud de un acto ilicito, posesiéon que es de mala fé porque
no se tiene titulo; pero que si se tiene la intencién de apropiarse la
casa, como ocurre con la posesién del ladrén y la del usurpador, pe-
ro para este caso se requiere en caso de esta posesidn delictuosa,
que haya prescrito la pena o la accién penal, a efecto de que terminan-
do el plazo de las mismas comienza a correr el término de la prescrip-
cién considerada como de mala fé.

El autor nos explica que en el cédigo anterior el usurpador o el
despojante no podian adquirir bienes inmuebles por medio de la pres-
cripcién, toda vez que para ello se requeria justo titulo y el usurpador
o ¢l despojante no lo tenian.

Ahora bien, el Cédigo del Estado de Nuevo Leén en su articu-
lo 1149, nos dice:

Los bienes muebles se prescriben:

I.—En cinco afos, cuando se poseen en concepto de propieta-
rio, con buena fé, pacifica, continua y puablicamente;

II.—En cinco afios, cuando los inmuebles hayan sido objeto de
una inscripcién de posesién;

III.—En diez ahos, cuando se posee de mala fé, si la posesién
es en concepto de propietario, pacifica, continua y puablica;
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IV.—Se aumentara en una tercera parte el tiempo sefialado en
las fracciones I y III, si se demuestra, que quien tenga interés juridico
en ello, que el poseedor de finca ristica no la ha cultivado durante la
mayor parte del tiempo que la ha poseido, 0 que por no haber hecho
el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha per-
manecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha estado en
poder de aquél.

Articulo 1151.—Cuando la posesién se adquiere por medio de
violencia, aunque ésta cese y la posesién continde pacificamente, el
plazo para la prescripcién sera de diez afios para los inmuebles y de
cinco para los muebles, contados desde que cese la violencia.

Articulo 1152.—La posesion adquirida por medio de un delito,
se tendra en cuenta para la prescripcién, a partir de la fecha en que
haya quedado extinguida la pena o prescrita la accién penal, consi-
derandose la posesion como de mala fé.

Segin mi criterio y tomando en cuenta lo expuesto por el autor
citado y por lo que establece el Cédigo del Estado, se deduce, que el
simple poseedor de algin bien mueble o inmueble adquiere por pres-
cripcién la propiedad de éste; pues no es necesario como dice Rogine
Villegas de que se posea bajo algun titulo ya sea objetivamente o
subjetivamente validos; pues la Ley subsana estas modalidades que
nos refiere el autor citado; ahora bien, si el poseedor tiene algtin titulo
que ampara la posesién que tiene, ésto viene solamente a confirmar su
derecho, sin embargo, puede darse el caso que el poseedor que ha ad-
quirido a titulo traslativo de dominio, tiene derecho de hacer suyos
los frutos de la cosa, pues solamente en este caso puede adquirir di-
chos frutos; pues si tuviere la posesién bajo otro titulo los frutos los
adquiriria bajo el titulo que poseyera si es que le d4 derecho; este

caso se presenta cuando el poseedor es perturbado en su derecho;
por algin extrafo.

Con ésto dejo explicado el primer requisito de la posesién para
adquirir la propiedad por medio de la prescripcién, o sea bajo el con-
cepto de propietario.
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Como segundo elemento tenemos la adquisicién de la posesién
de una manera pacifica, o sea aquélla que se lleva a cabo sin violen-
cia; pues bien, si después de adquirida la posesién pacifica se ejecu-
tan actos de violencia para defenderla o recuperarla, éstos actos no
vician dicha posesién, por ésto en nuestro derecho es requisito indis-
pensable que en el momento de adquirir la posesién sea pacificamente,
pues nuestro Coédigo actual acepta el caso de que la posesién violenta
quede purgada por el simple hecho de que cese la violencia.

El articulo 1154 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales, dice: “Cuando la posesién se adquiere por medio de vio-
lencia, aunque ésta cese y la posesién contintie pacificamente, el plazo
para la prescripcién sera de diez afios para los inmuebles y de cinco
para los muebles, contados desde que cese la violencia.

En tercer lugar tenenros la posesién continua.

La posesién es continua, cuando no ha sido interrumpida, es
decir, que no tenga un vicio que la interrumpa, debiéndose disfrutar
ésta por actos materiales de uso, goce y disfrute de la cosa.

Se presentan dos formas de interrumpir la prescripcién que
son éstas: de hecho y de derecho. Conforme a la primera, se presen-
ta cuando el poseedor ha dejado de ejecutar actos materiales que
ayuden a la conservacién de la casa, por ejemplo: Si se trata de un
predio urbano en el cual se encuentra una finca y el poseedor deja de
ejecutar los actos de conservacién, modificacién y embellecimiento, ne-
cesarios para la existencia de ella, o bien, si se trata de un predio ris-
tico y en éste no se han ejecutado los actos que indiquen la posesién
del predio, tales como sembrarlo, establecer servidumbres, cercarlo,
etc., que son estas manifestaciones de la posesién continua; como se-
gunda forma, tenemos la interrupcién de derecho que el articulo 1165
del Cédigo Civil del Estado de Nuevo Leén, que dice:

La prescripcién se interrumpe:

I.—Si el poseedor es privado de la posesién de la cosa o del
goce del derecho por mas de un afio;

IL.—Por demanda u otro cualquier género de Interpelacién Ju-
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dicial notificada al poseedor o al deudor en su caso.

Se considerara la prescripcion como no interrumpida por la in-
terpelacién Judicial, si el actor desistiese de ella, o fuese desestimada su
demanda o se declare caduco el Juicio.

ITI.—Porque la persona a cuyo favor corre la prescripcién re-
conozca expresamente, de palabra o por escrito, o tacitamente por he-
chos indudables, el derecho de la persona contra quien prescribe.

Empezara a contarse, el nuevo término de la prescripcién en
caso de reconocimiento de las obligaciones, desde ¢l dia en que se¢ haga;
si se renueva el documento, desde la fecha del nuevo titulo, y si se hu-
biere prolongado el plazo de cumplimiento de la obligacién, desde que
éste hubiere vencido.

Ahora bien, se presentan algunos casos de presunciones que pro-
tegen al poseedor, por ejemplo: quien justifique la posesion en el
momento inicial de adquirirla y en el momento actual tiene la pre-
suncién de haber poseido la cosa en un tiempo intermedio; tam-
bién se puede presentar que el que posee y ha sido despojado, pero
después restituido en la posesién, se considera como nunca despojado o
perturbado para los efectos de la continuidad, no importando que ha-
ya habido una interrupcién por el despojo; también se presume que
para determinar la fecha inicial de la posesién, cuando el poseedor no
puede demostrar su principio, presumiéndose entonces que comenzd
a poseer desde la fecha de su titulo.

Menciono éstos casos de presuncidn para hacer notar que se tra-
ta de una posesién continua, a no ser que en estas presunciones antes
mencionadas se pruebe lo contrario.

La Posesién Publica.

La posesién debe ser pablica, pues el vicio que la perjudica es
la clandestinidad, es decir, que se posea de una manera oculta, o co-
mo dice el Cddigo actual, debe de tenerse a la vista de todo mundo,
porque de lo contrario no seria puablica, y entonces estaria fuera del
alcance de todas aquellas personas que tuvieren interés de interrum-
pirla, motivo por el cual el Cédigo actual expresa que debe de estar
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a la vista de todo mundo; creo acertada la idea del legislador al es-
tablecer este precepto, tomando en cuenta de que todas aquellas per-
sonas que tengan interés en perturbar la posesién, pueden ejercitar su
derecho para interrumpirla, pues teniendo la cosa a la vista y hacién-
dose sabedores de aqueclla posesién, pueden impedir que se lleve a
cabo la prescripcién; ésto sirve de s6lido fundamento al poseedor para
el caso de que estando ya dentro del término que la Ley le concede pa-
ra adquirir la propiedad, puede salir avante en caso de que alguien
quiera interrumpirle la posesién. En Cédigos anteriores se establecia
que la posesién debia ser publica solamente para las personas que tu-
vieren interés en interrumpirla, cosa que considero no del todo acer-
tada, pues se nos presenta el caso de establecer, quienes son esas per-
sonas interesadas en interrumpir esa posesién, pues en un caso con-
creto seria verdaderamente imposible de precisar, si efectivamente la
posesién a que el mismo se refiere, estuvo a la vista de las personas in-
teresadas en perturbar esa posesidon.

Otra de las formas de hacer del conocimiento de todo mundo
la posesién de un bien, es por medio de la Inscripcién de la posesién
en el Registro Piblico de la Propiedad, pues por medio de esta forma
se da conocimiento a toda persona que tenga interés en la posesion;
pues ademas de ser una forma que la Ley establece, es equitativa,
pues el poseedor por este medio cumple con un requisito legal, ya que
si no se llevara por este medio de hacer publica la posesiéon, seria im-
posible para el poseedor sostener de una forma continua la posesién
de un bien.

Con respecto a la copropiedad, la prescripcién por medio de la
posesibn no corre, pues como uno de los copropietarios puede poseer
su parte alicuota y la de su copropietario, entonces estariamos en un
caso de posesién dudosa para adquirir la propiedad; pues en un mo-
mento determinado no se podria precisar, tomando en cuenta lo co-
min de la propiedad, si efectivamente poseyd en terreno de propiedad
de él o del conduefio; ésto puede suceder igualmente en la sociedad
conyugal.

Otro de los medios de adquirir la propiedad es la Ley.
Esta forma de adquirir la propiedad es la mas importante de
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todas las anteriormente descritas, en virtud de que por ella se ratifican
o corroboran las formas anteriormente expresadas, pues quien quie-
ra adquirir la propiedad de algin bien mediante las formas arriba
mencionadas, tiene que llevar forzosamente concurrencia de la Ley,
pues sin ésta, quedarian las formas aludidas con una validez relativa;
asi vemos que la trasmisién de la propiedad se lleva a efecto, por con-
trato y Ley; por Herencia y Ley; por prescripcién y Ley, etc.

El alcance de la Ley, es abstracto y general, y se vA determi-
nando a medida de que se van presentando casos concretos, de ad-
quirir la propiedad; pues vemos que siendo la voluntad de las partes
la generadora de situaciones de derecho, y que cuando éstas no se po-
nen de acuerdo después de haberse fincado algiin acto juridico, la
Ley viene, suple las deficiencias y subsana las controversias de las
partes.

Elementos esenciales del derecho de propiedad:

Como elementos esenciales del derecho de propiedad tenemos,
primero el uso, segundo el disfrute y tercero el abuso; habiendo hecho
mencion a estos tres elementos del derecho de propiedad en el primer
capitulo de esta Tesis, solamente enumeraré en una forma somera,
en que consisten estos tres elementos.

lo.—El uso implica al aprovechamiento de la cosa sin que ésta
sufra una alteracién considerable que la transforme en otra cosa a la
cual estd encomendada; es decir, que la cosa siga conservando la ca-
racteristica de tal, y que por el simple uso no deje de prestar el servi-
cio para el cual es utilizada; y que al ejecutarse estos actos sean ino-
fensivos para la cosa, es decir, que no impliquen un menoscabo que la
transforme, pudiendo el propietario obtener la utilidad de la cosa; sin
embargo, se presenta el caso forzoso de que todo bien sufre un desgas-
te al ser utilizado, pero ésto se debe al prolongado uso de la cosa; lo
que trato de explicar es que por un simple uso no se transforme la cosa.

20.—El disfrute de la cosa consiste en la apropiacién de los
frutos de la misma, es decir, aprovechar los productos de la cosa, te-
niendo entre ésta clase de frutos, los naturales; los industriales; y civi-
les; entiéndase por frutos naturales, las crias de los animales, los fru-
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tos de los arboles, los productos de la tierra que se producen espon-
tineamente, entiéndase por frutos industriales los que producen las
heredades o fincas de cualquier especie, mediante el cultivo o trabajo;
y por ultimo, tenemos como frutos civiles los alquileres de los bienes
muebles, las rentas de los inmuebles, los réditos de los capitales, etc.

30.—Por 1ltimo, encontramos el abuso, o sea el derecho de dis-
poner a su antojo de una cosa, ya sea en forma material, mediante el
consumo de la misma o la transformacién, o bien mediante la enajena-
cién total o parcial de la cosa; a este respecto se han presentado varias
tésis en que ese elemento de la propiedad debe de ser limitado, como en
la actualidad en nuestra ley, existen algunas limitaciones al derecho
de propiedad.

El principio de libertad de este derecho, o sea el de usar, dis-
frutar y abusar de la cosa, trea por consiguiente también que su titular
puede ordenar que se ejecuten todas las obras que se le antojen, atn
cuando sean en su perjuicio; por ejemplo, derribar arboles, hacer ex-
cavaciones, agotar las fuentes que posean, en general, destruir la co-
sa; también puede gravar su propiedad.

La caracteristica del derecho de propiedad, distinguiéndolo de
los demés derechos reales, es la facultad de disponer de la cosa, por su
consumno, por su destruccién material o por las transformaciones de su
substancia; ésto es, lo que antiguamente se denominaba abusus.

Respecto a los demias derechos reales, el titular de éllos, puede
gozar de la cosa ajena de un modo casi completo, pero sin desobedecer
la obligacién de conservar la cosa, su substancia, es decir, no abusar
de la cosa.

LA PROPIEDAD INDIVIDUAL

Con relacién a'la propiedad individual no surgen problemas de
importancia debido a la existencia de un solo propietario, quien pue-
de hacer valer su derecho en la forma que le plazca y conforme a la
Ley; ésto es usar, disfrutar y abusar de su propiedad; sin embargo,
cuando esta propiedad se encuentra enclavada entre otras, surgen las
dificultades debido a la naturaleza del bien objeto de la propiedad,
Y entonces observamos cémo la propiedad individual empieza a te-



28 La Propiedad y el Condominio

ner sus restricciones, de tal manera que se va haciendo un derecho a
merced de los colindantes.

LA PROPIEDAD COMUNAL

Existe copropiedad cuando un derecho patrimonial pertenece,
pro-indiviso, a dos 0 mas personas; conforme a este derecho, las per-
sonas que se encuentren bajo la forma de copropietarios de un bien,
no pueden tener el dominio sobre la parte o partes determinadas de
la cosa motivo de la copropiedad; sino un derecho de propiedad sobre
la parte proporcional que le corresponde, es decir, sobre una parte
alicuota, a la cual tiene ese derecho.

La parte alicuota, es la proporcién determinada desde un pun-
to de vista mental, correspondiente al copropietario en proporcién al
derecho que le pertenece respecto a la cosa comin, o mejor dicho a la
suma en dinero que haya aportado para la adquisicién del bien; ésto
es, que aunque la cosa puede permitir una facil divisién, el titular del
derecho ante los terceros, es uno entre el cual esti representado por el
conjunto de copropietarios, de tal manera que el conjunto de copro-
pietarios viene a transformarse en una sola persona, por ejemplo, el de-
mandado y los codemandados en un proceso, quienes vienen a formar
una sola parte, y cada uno de éstos persigue un derecho en su propor-
cién a lo que reclaman a su contraparte, de tal suerte, que la parte ali-
cuota, es una fraccién del todo y la cual pertenece a una sola persona.

Ahora bien, la parte alicuota pertenece a cada propietario, quien
es duefio absoluto, y quien a su vez, sufre las restricciones y modalida-
des de que la propiedad puede ser objeto, por la situacién juridica que
se encuentra.

Ahora se nos presenta la administracién de la cosa coman, la
cual puede ser llevada a cabo por uno de los copropietarios o por el
conjunto, segiin se haya estipulado al formarse la copropiedad, asi en-
contramos varios principios que rigen a esta materia, por ejemplo:
a).—Todo acto de dominio, es decir, de disposicién tanto juridica co-
mo material, sélo es valido si se lleva a cabo con el consentimiento
uninime de todos los propietarios; ningin copropietario puede ena-
jenar la cosa comiin sin el consentimiento de todos. Esta prohibicién
no se refiere exclusivamente a las disposiciones juridicas, sino tamr



La Propiedad y sus Desmembramientos 29

a las de ejecucién material. b).—Los actos de administracién de la
cosa objeto de copropiedad, y que renglones arriba expreso, se llevaran
a cabo por la mayoria de personas y de intereses, entre los cuales estan
comprendidos la conservacién de la cosa, uso de la misma, sin alterar
su substancia, destino o su forma. Ahora bien, se nos presenta el caso
de que la cosa comiin sea arrendada, en este caso se necesita forzosa-
mente el consentimiento unanmime de los copropietarios, pues aunque
no es acto de dominio, la Ley exige el consentimiento de todos los co-
propietarios, pues es necesario que cada quien lo otorgue para arren-
dar su parte correspondiente.

FORMAS DE LA COPROPIEDAD

Entre las formas de la copropiedad podemos encontrar las si-
guientes: Voluntarias, forzosas; temporales, permanentes; reglamenta-
das y no reglamentadas; sobre bienes determinados y sobre un patri-
monio o universalidad; por acto entre vivos, o por causa de muerte;
por virtud de un hecho juridico; y por virtud de un acto juridico.

Copropiedades voluntarias, por medio de ésta, es la que se
forma por la voluntad del individuo, ésto quiere decir, que nadie esta
obligado a permanecer en la indivisién y por tal motivo pueden divi-
dirse cuando lo deseen.

Copropiedades forzosas, son aquéllas que por la naturaleza de
la cosa comiin, hay una imposibilidad de hecho para efectuar la divi-
sidn, y por tal razén existe la necesidad de convivir en copropiedad, y
por naturaleza de la cosa, ésta no permite la divisién, por ejemplo, la
medianeria, o un automoévil.

Copropiedades temporales y permanentes, como consecuencia
de las copropiedades voluntarias, se nos presentan las temporales y
permanentes, a saber, de que toda copropiedad voluntaria es temporal,
y al contrario toda copropiedad forzosa, es permanente.

Copropiedades reglamentadas, son aquéllas por virtud de la
Ley y a consecuencia de la misma se encuentran sujetas a éllas y como
ejemplo tenemos a todos los tipos de copropiedades antes mencionados.

Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un patrimo-
nio o universalidad, conforme a esta clase de copropiedad, se nos pre-
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senta en el caso de los herederos, pues ellos adquieren derechos y obli
gaciones con motivo de la herencia, estando obligados al pago de las
deudas, hasta el monto de los bienes adquiridos por motivo de la su-
cesién, es decir, que conforme a los bienes adquiridos cubriran las car-
gas del autor de la herencia, ésto es determinando los bienes del falle.
cido, claro esta, que sin incluir los bienes personales, pues éstos no
entran a cubrir las deudas del de cujus, ahora bien, son copropietarios
de dichos derechos y obligaciones en la parte alicuota correspondiente,

Copropiedades por actos entre vivos y por causa de muerte,
en el primer caso se forma la copropiedad por medio del contrato, o
bien por un hecho juridico, por ejemplo, la accesién, asi también como
por prescripcién; ahora bien, la copropiedad por causa de muerte, es
la que mencionamos en el parrafo anterior, o sea por medio de la su-
cesidn intestada o testamentaria.

Copropiedad por virtud de un hecho juridico y por virtud de
un acto juridico, conforme a la primera forma tenemos la ocupacién,
la accesidn o prescripcién, y conforme a la segunda, encontramos €]
contrato, el testamento y la prescripcién que también encaja como
acto juridico.

Los principios que rigen a la copropiedad en los inmue-
bles de varios pisos (edificios) lo explicaré en el capitulo siguiente, ya
que forma parte intimamente ligada a la figura juridica de condominio.

DE LOS DESMEMBRAMIENTOS DE LA PROPIEDAD

Habiendo tratado el derecho de propiedad, en los aspectos que
dejé asentados, y siendo el derecho real mas completo; pasaré a exponer
los derechos reales que del derecho de propiedad se deriven o des-
membramientos; entre estas formas encontramos las siguientes: Usu-
fructo, uso y habitacién.

El usufructo, es el derecho real y temporal de disfrutar de los
bienes ajenos, definicién ésta que nos da la Ley; y que en seguida exa-
mino:
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Es derecho real porque el titular de este derecho lo ejerce de
una manera directa e inmediata, pudiendo usar de dicha cosa, siendo
éste derecho real oponible a un sujeto pasivo universal indeterminado,
ya que existe también el sujeto pasivo determinado, existiendo en
este sujeto determinadas obligaciones patrimoniales de hacer y no ha-
cer, observando que el derecho de usufructo faculta a su titular par-
cial sobre la cosa, ya que en la propiedad lo encontramos total.

El usufructo es temporal por disposicion de la Ley, es decir,
que siempre esta sujeto a un término, por que de lo contrario, vendria
a equipararse al derecho de propiedad, porque entonces el usufruc-
tuario gozaria del derecho de trasmitir el usufructo a quien quisiera
y con tal motivo estableciendo la perpetuidad de este derecho, entre
las formas de temporalidad que la Ley exige para la terminacién del
usufructo, encontramos las siguientes:

a).—Por muerte del usufructuario;
b).—Por vencimiento del plazo que se establezca;

c).—Por el cumplimiento de la condicién resolutaria que lo
afecte;

d).—Por consolidacion, reuniéndose en una persona las cali-
dades de usufructuario y propietario;

e).—Por renuncia del usufructuario;

f).—Por pérdida de la cosa;

g).—Por prescripcidn;

h).—Por revocacién del derecho del propietario constituyente,
cuando siendo su dominio revocable llegue el tiempo de la revocacién;

i).—Por no otorgarse la fianza en el usufructo a titulo gratuito;

J).—El usufructo constituido a favor de personas morales que
Pueden adquirir y administrar bienes raices solo durara veinte afios,
cesando antes en el caso de que dichas personas dejen de existir.

Habiendo expresado las anteriores formas en las cuales obser-
vamos la temporalidad o mejor dicho, que el usufructo siempre esti
sujeto a término, nos damos cuenta de que siempre esti sujeto a esta



32 La Propiedad y el Condominio

modalidad.

A continuacién trato brevemente de explicar las formas arriba
enumeradas:

a).—Por muerte del usufructuario, por la naturaleza de este
derecho observamos que es vitalicio, pues se extingue por la muerte
del usufructuario; y por tal motivo, es imposible trasmitirlo por heren-
cia, aiin existiendo varios usufructuarios, ya que a la muerte de cada
uno de ellos se va extinguiendo.

b).—Esta segunda causa consiste en la llegada del plazo pre-
fijado para la duracién del usufructo, y atn dandose el caso de muerte
del usufructuario, éste se termina, porque no puede prolongarse en
virtud de lo antes expuesto.

c).—Cumplimiento de la condicién resolutoria, en este caso de
temporalidad y de extincién del usufructo, est4 condicionado a la mo-
dalidad de resolucién o bien, a una suspensiva; en una vemos que nace
el derecho y en la otra, se extingue.

d).—Consolidacién, en esta forma de temporalidad y a su vez
de extincién de este derecho real, es cuando en una misma persona se
retne la calidad de propietario y usufructuario, entonces vemos que
se extingue el usufructo, porque nunca puede existir la calidad de
sujeto activo y pasivo en relacién con la misma obligacién, respecto
a una misma persona.

e).—Por renuncia, la renuncia puede ser expresa o ticita, en-
contrandose con el primer caso, cuando se hace constar o por medio
de escritura la voluntad de la persona que d4 por terminado el usufruc-
to, o bien llevindose verbalmente ante testigos esta renuncia; presen-
tandose el caso de la renuncia ticita, cuando el usufructuario realiza
actos que demuestran abandono o desinterés de la cosa.

f).—Por la pérdida de la cosa, otra forma que se nos presenta
para determinar el usufructo, es la pérdida material o juridica de la
cosa, siendo esta pérdida totalmente, pues si es en parte, s6lo se extingue
parcialmente el usufructo; pudiéndose presentar el caso del derrumba-
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miento de un edificio, en cuyo caso el usufructuario no puede gozar
del terreno ni de los materiales; pero en caso de que estuviere cons-
truido sobre una hacienda o un predio rastico, o que forme parte del
edificio demolido, el usufructuario podra continuar usufructuando los
materiales y el solar.

g).—Por prescripcidn, ésta es una forma tacita de extincién del
usufructo, pues es debida al no uso de este derecho real, ya sea porque
la abandone o simplemente no ejecute actos a conservar la cosa o a de-
mostrar algn interés por la misma, siempre y cuando ésto se lleve a
cabo por el término establecido por la Ley.

h).—Por revocacién del derecho del propietario constituyente,
cuando siendo su dominio revocable llegue el tiempo de la revocacidn,
ésto se presenta por ejemplo, cuando el donante revoca la donacién
por algin acto de ingratitud, y el donatario habiendo dado en usu-
fructo la cosa que le fué donada, en este caso el usufructo se extingue
por la pérdida del dominio de parte del donatario.

i).—Por no otorgar la fianza en el usufructo a titulo gratuito;
ésto se nos presenta si se trata de un usufructo gratuito y el constitu-
yente no dispensé el otorgamiento de la misma, en este caso, se ter-
minara el usufructo por la falta de la fianza.

j)-—Se nos presenta el Gltimo caso de temporalidad y extin-
cidn, el usufructo en lo concerniente a las personas morales, en cuyo
caso se da por el término de veinte afios, medida acertada de la Ley,
por tomarse en cuenta lo prolongado de la existencia juridica de las
personas morales, siendo ésta disposicién de la Ley aparte de justicie-
ra, equitativa, y ademais, hace la aclaracién de que cuando dejen de
exsistir esas personas morales, la Ley di por terminado el usufructo,
haciéndose palpable la temporalidad de éste, y en especial, una de sus
caracteristicas, o sea lo vitalicio.

Habiendo dejado establecida la temporalidad de este derecho
real y que como consecuencia tuvo tratar prematuramente las for-
mas de extincién de éste, ya que coinciden con la temporalidad
de este derecho real, las cuales considero de suma importan-
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cia sin desconocer de que forzosamente ha de ejercerse en bienes aje-
nos, y en caracter de vitalicio.

MODOS DE CONSTITUCION DEL USUFRUCTO

lo—Por contrato; 20.—Por testamento; 3o0.—Por acto unila-
teral; 40.—Por la Ley; 50.—Y por prescripcidn.

lo—La forma mas usual de constituirse el usufructo, es por
medio del contrato y a virtud de esta forma se nos presentan dos as-
pectos: a).—Por constitucién directa, cuando se enajena el usufructo a
una persona; y por retencion, cuando el duefio de la cosa trasmite el
dominio de la misma, reservandose el derecho de usufructo.

20.—Por testamento, esta forma de constitucién puede llevarse
a cabo,bien sea por trasmisién del mismo, por legado o por reserva
del usufructo universal a los herederos.

30.—Por acto unilateral o sea cuando el propietario lo cons-
tituya voluntariamente a favor de una persona determinada.

40.—Por Ley, este caso se presénta en lo dispuesto por los ar-
ticulos 428, 429 y 430 del Cédigo Civil del Distrito y Territorios Fe-
derales y que a continuacién transcribo:

“Articulo 428.—Los bienes del hijo, mientras esté en la patriz
potestad, se dividen en dos clases;

lo.—Bienes que adquiera por su trabajo;
20.—Bienes que adquiera por cualquier otro titulo.

“Articulo 429.—Los bienes de la primer clase pertenecen en
propiedad, administracién y usufructo al hijo”.

Articulo 430.—En los bienes de la segunda clase, la propiedad
y la mitad del usufructo pertenecen al hijo; 1a administracién y la otra
mitad del usufructo corresponden a las personas que ejerzan la patria
potestad. Sin embargo, si los hijos adquieren bienes por herencia, le-
gado o donacién y el testador o donante ha dispuesto que el usufructo
pertenezca al hijo o que se destine a un fin determinado, se estari a lo
dispuesto.
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50.—Por prescripcién, el usufructo se adquiere por medio de
esta forma de la misma manera que los bienes muebles o los inmue-
bles, pero es necesario tener una posesion a titulo de usufructuario, es
decir, de buena fé, pacifica, continua, y puablica, pero si falta el requi-
sito de buena fé serd por un término mayor para poder adquirir el
derecho de usufructo.

Habiendo dejado asentadas las formas de constitucién del usu-
fructo, explicaré brevemente una formalidad de publicidad, la cual con-
siste en la inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad, el dere-
cho de usufructo, para que pueda ser oponible a terceros, ya que de
lo contrario surtiria efectos solamente entre las partes.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL USUFRUCTUARIO

Entre los derechos del usufructuario encontramos:
a).—Acciones reales, personales y posesorias.

Estas acciones se ejercitan tomando en cuenta la persona con-
tra quien se hacen valer y el titulo constitutivo bajo el cual se ejercitan
en contra de dichas personas.

b).—El usufructuario tiene el derecho de uso sobre la cosa, és-
to trae por consecuencia el de aprovecharse de la misma sin alterar
su substancia y su forma.

c).—El usufructuario tiene derecho a los frutos, ya sean natu-
rales, civiles e industriales, es decir, que pueda disponer de dichos fru-
tos y entendiéndose por éstos toda produccién regular y peridédica que
no afecte la substancia de la cosa, tomandose ésto con respecto a los
frutos naturales; porque si se trata de los industriales no se puede dis-
poner de los productos porque alteran la substancia del bien dado en
usufructo, y en tal caso, el usufructuario tiene derecho a que se le in-
demnice por la perturbacién que sufre, por ejem: Las minas y las
Canteras; con respecto a los frutos civiles, tenemos como ejem. las
rentas de los capitales, la renta de un inmueble.

Usufructo sobre arboles frutales, o variedades de éstos;
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Sobre esta clase de bienes se consideran como capital, los mis-
mos y por tal razén, no puede disponer de ellos, sino de los frutos que
produzcan los arboles, aun mas se puede apoderar de los arboles muer-
tos o arrancados por accidente.

El articulo 1013 del Cédigo Civil del Estado de Nuevo Leén,
nos dice: “el usufructuario de arboles frutales, esti obligado a la re-
plantacion de los pies muertos naturalmente. A este respecto no estoy
de acuerdo con lo que establece el articulo antes citado, ni con lo que el
autor Rogina Villegas nos expresa; pues el mismo derecho nos establece
en el régimen de propiedad, y atin mas cuando se celebra un contrato
de compra-venta y que la cosa llegare a perecer en poder del compra-
dor, atin no habiéndose hecho el traspaso de dominio, el mismo derecho
nos establece que la cosa perece para su dueio, motivo por el cual si
el usufructuario de arboles frutales pierde los arboles accidentalmen-
te, o se secan, éste, en mi criterio no debe reponerlos, siempre y cuando
haya hecho todas las gestiones para la conservacién del arbol, pues si
no las hizo estoy de acuerdo en que esté obligado a reponerlos; la Ley
omite, que término se debe establecer para considerar la edad de los
arboles frutales, o sea considerarlos hasta en qué tiempo estidn aptos
para producir; y por tal razén no se puede precisar en qué tiempo
puede dejar el arbol de producir por vejez, y por lo mismo, no se puede
establecer si el usufructuario estid obligado o n6 a reponerlos.

Entre algunas otras de las obligaciones del usufructuario, en-
contramos, las siguientes que nos expresa el articulo 1003 del Cédigo
Civil del Estado; el usufructuario, antes de entrar en el goce de los
bienes, esta obligado:

I.—A formar a sus expensas, con citacién del duefio, un inven-
tario de todos ellos, haciendo tasar los muebles y constar el estado en
que se hayan los inmuebles;

II.—A dar la correspondiente fianza de que disfrutari de las
cosas con moderacidn, y las restituira al propietario con sus accesio-
nes, al extinguirse el usufructo, no empeoradas ni deterioradas por su
negligencia, salvo lo dispuesto en el articulo 434”.

A lo que se refiere el articulo 434 es a las personas que ejer-
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cen la patria potestad, cuyas personas tienen obligacién de otorgar
fianza en los casos siguientes:

I.—Cuando los que ejerzan la Patria Potestad han sido decla-
rados en quiebra, o estén concursados;

II.—Cuando contraigan ulteriores nupcias;

III.—Cuando su administracién sea notoriamente ruinosa para
los hijos.

Ahora bien, encontramos otras obligaciones del usufructuario,
tales como la de conservacién de la cosa, o sea de reparar a cargo del
usufructuario, la cosa, si el usufructo es gratuito, y avisar al propietario
de la cosa si ésta se encuentra en estado de emergencia si el usufructo es
a titulo oneroso.

Otra obligacién es la de destinar la cosa al uso convenido, o a
falta de que no existe convenio a darle a’ la cosa el uso que por natu-
raleza le corresponda.

También es obligacién del usufructuario, dar aviso al propieta-
rio de alguna perturbacién, a no ser de que el usufructuario haya en-
tablado ya las acciones como poseedor, en contra del perturbador,
tales como los interdictos de recuperar o retener la posesién.

Encontramos también que el usufructuario tiene algunas car-
gas u obligaciones, tales como restituir la cosa; responder de los dete-
rioros, de los dafios y perjuicios que se hayan causado a la cosa por su
culpa, o al propietario.

Encontramos otra obligacién cuando se trata de usufructo cons-
tituido sobre ganado, el usufructuario esta obligado a reemplazar con
las crias las cabezas que falten por cualquier causa; asi como también
si el ganado perece sin culpa del usufructuario, ya sea por alguna en-
fermedad, o por alguna causa extrafia, el usufructuario tiene la obliga-
cién de entregar al duefio los despojos o restos que hayan quedado de
la enfermedadé ahora bien, si el rebafio perecid, en parte, el usufruc-
to continia sobre la parte que queda.

Habiendo dejado asentado a grandes rasgos las caracteristicas
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de este derecho real, enumeraré en seguida lo que es el uso y la habi-
cibén.

A estos derechos también se les denomina desmembramientos
del derecho de propiedad y vienen ocupando un lugar secundario res-
pecto del usufructo, pues el uso constituye una forma parcial del mismo
derecho real de usufructo, pues su definicién indica que es un derecho
real, temporal, por naturaleza vitalicio, para usar de los bienes ajenos
sin alterar su substancia y su forma, no pudiéndose trasmitir este de-
recho, pues por excelencia es personalisimo el titular de este derecho,
puede percibir ciertos frutos de la cosa; encontrando en consecuencia
algunas diferencias con el usufructo, tales como, la trasmisién, la ena-
jenacién y hasta gravarse, situaciones que no se pueden verificar en el
uso; debido a que este derecho por situaciones muy especiales se cons-
tituye, tales como por parentezco, amistad, etc:; de tal manera que el
uso se limita a que el usuario pueda disponer de los frutos necesarios pa-
ra su subsistencia y la de su familia.

EL DERECHO DE HABITACION

El derecho real de habitacién es el que se nos presenta cuando
se usa una finca, para habitar gratuitamente las piezas necesarias de
una casa, por naturaleza es vitalicio este derecho intransmisible y tem-
poral, de ahi de ser derecho real de habitacién, pues como dije ante-
riormente, es por esencia gratuito, y por consiguiente no puede ser
oneroso, cosa ésta que si se puede llevar a cabo en el derecho real de
uso.

En esta clase de derechos reales, se nos presenta también la obli-
gacién de parte del usuario y del habituario, de cuidar y conservar la
cosa con el esmero mayor posible, pues no deben alterar la substan-
cia y la forma de la cosa, pues deben de responder en caso de pérdida
de ésta o de deterioro de la misma, con el pago debido.
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CAPITULO III
DE LAS SERVIDUMBRES

Pasando al estudio de estas formas juridicas, nuestro Cédigo
la define, como el gravamen real impuesto sobre un inmueble en bene-
ficio de otro perteneciente a distinto dueflo. El inmueble a cuyo favor
esta constituida la servidumbre, se llama predio dominante; el que la
sufre, predio sirviente.

Siendo esta clase de gravamenes derechos reales y que el Cé-
digo Francés las denomina como una carga impuesta sobre una he-
redad para el uso y provecho de otra heredad, perteneciente a otro
propietario; ahora bien, viendo las dos definiciones antes expuestas,
las dos concuerdan en que se trata de un derecho real, o sea un poder
juridico que se ejerce directa o inmediatamente sobre una cosa para
su aprovechamiento parcial, siendo oponible este derecho o poder a
todo sujeto; encontrando ademas que este gravamen real se consti-
tuye siempre entre dos predios y no se hace extensivo a los accesorios
del predio sirviente; el derecho de la servidumbre se otorga tinicamen-
te al duefio del predio dominante y grava también nicamente al due-
fio del predio sirviente, de tal suerte que es necesario que se establezca
esta clase de derechos reales, necesariamente sobre predios distintos.

Las servidumbres son inseparables de los predios que pasiva o
activamente pertenecen, pues € aqui la naturaleza real de este dere-
cho, pues aunque se cambie el propietario del predio sirviente las ser-
vidumbre contintia, pues no se pueden separar, ya que sigue al inmue-
ble al cual pertenecen, pues como decia anteriormente, aunque cambie
de propietario del predio sirviente sigue establecida la servidumbre, o
es lo mismo que si la servidumbre se hace extensiva a otros predios en
favor de uno, ésta conserva el mismo caricter de real o bien si el pre-
dio sirviente es vendido en porciones a distintas personas, la servi-
dumbre contintia sobre el predio o sobre las porciones en que se halla
dividido.

CLASIFICACIONES DE LAS SERVIDUMBRES
Entre la clasificacién de las servidumbres encontramos una gran

variedad, las cuales son las siguientes:
lo.—Positivas y negativas;
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20.—Rusticas y urbanas;

30.— Continuas y descontinuas;

40.—Aparentes y no aparentes.

50.—Legales y voluntarias.

60.—Servidumbres sobre predios del Dominio PGblico y sobre
predio de particulares.

Entre las primeras o sean las positivas son aquéllas que para su
ejercicio se requiere un acto del dueiio del predio dominante, ésto se
di en la servidumbre de paso; con respecto a las servidumbres nega-
tivas, son aquellas que se ejercen, sin ejecutar ningtiin acto del duefio
del predio dominante, y también sin ningan acto del duefio del pre-
dio sirviente, ésto sucede en las servidumbres de no levantar una cons-
trucciéon a determinada altura, o servidumbre de luces.

Servidumbres risticas y urbanas, las servidumbres ridsticas son
las que se constituyen para comodidad o provecho de un objeto agri-
cola, ésto se da por ejem. cuando hay necesidad de pasar aguas de un
predio a otro con el fin de irrigarlo; servidumbres urbanas son aqué-
llas que se establecen para comodidad y provecho de un edificio, en
esta clase de servidumbres y sobre estos bienes, pueden presentarse en
la figura estudio de mi tema, “El Condominio”, pues en este régimen
juridico las cosas de uso comiin se establecen en beneficio, comodidad

o provecho del edificio bajo el régimen de “Condominio”.

Son servidumbres continuas, las que en su uso no se necesita
Ia intervencién del hombre, en esta clase de servidumbre, encontra-
mos la de desagiie, que por su naturaleza no necesita la intervencién
de Ia mano del hombre; entre las discontinuas encontramos que en esta
clase de servidumbres, se necesita la intervencién de la mano del hom-
bre como lo vemos en la servidumbre de paso; en esta clase de servi-

dumbres puede darse lugar a confusiones con respecto a la ejecucién
o no ejecucién de la mano del hombre.

Servidumbres aparentes y no aparentes: Las servidumbres apa-
rentes, son aquellas que por el solo hecho de serlo se exteriorizan, ésto
sucede por ejem. en una ventana, en un puente; al contrario de las
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no aparentes que como su mismo nombre lo indica, no se exteriorizan
por ninguna forma, ésto es una semejanza a las servidumbres negativas,
por ejem. no edificar, no levantar una pared a una altura determinada.

Servidumbres legales y voluntarias. Entre las servidumbres de
esta clase, o mejor dicho, entre las legales, se dividen en legales y na-
turales segiin la situacién que guarden los predios, y se imponen estas
servidumbres por mandato de la Ley, ya sea para beneficio particu-
lar o colectivo; entre las servidumbres voluntarias encontramos que
se pueden constituir por contrato, por acto unilateral, por testamen-
to 0 prescripcién, y como su nombre lo indica, la voluntad de los in-
teresados es la norma suprema.

Servidumbres sobre predios del Estado. Con respecto a esta cla-
se de bienes por ¢jem. a los bienes de uso comin, a los destinados a un
servicio pablico, creo que por su naturaleza no pueden gravarse, cosa
que no sucede en los bienes propiedad del Estado, y los cuales si pueden
gravarse, pues si el Estado acta como particular, creo que no hay in-
conveniente para que se graven esta clase de bienes, los que siempre

seran predios sirvientes y el predio propiedad de los particulares sera
el dominante.

FORMA DE CONSTITUCION DE LAS SERVIDUMBRES:

Entre las principales formas de constitucién de las servidum-
bres tenemos:

lo.—Contrato;
20.—Acto unilateral;
30.—Testamento;
40.—Prescripcién;
do.—La Ley.

En la primera forma o sea el contrato, es por medio de éste en
que el dueito del predio sirviente sufre una restriccién al dominio ab-
soluto de su propiedad, ya que por virtud de esta forma se da lugar a las’
servidumbres voluntarias, y que solamente las personas capaces de ena-
jenar bienes inmuebles, pueden constituir esta clase de gravamenes
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reales; por lo tanto, los menores de edad o incapacitados no pueden
constituirlas, a no ser que intervenga la persona que legalmente los
representa.

En la segunda forma o sea, el acto unilateral es aquel que por
disposicién del dueiio del predio sirviente, puede gravarse su pro-
piedad con esta clase de derecho real.

En la tercera forma o sea, la servidumbre constituida por tes-
tamento, el de la sucesién impone en el inmueble de su propiedad un
beneficio al duefio del predio dominante, constituyéndose por este mo-
tivo el gravamen real en cuestidn. :

Como cuarta forma tenemos la prescripcién, las servidumbres
que se originan por este medio implican una posesién del derecho que
se trata de adquirir, en este caso para constituirse la servidumbre se
necesita que se ejecuten actos que manifiesten el ejercicio del derecho
que se trata de adquirir; por ejem. ésto sucede en las servidumbres de
paso, sin que ésta se haya constituido por acuerdo de las partes, el
duefio del predio domniante empieza, a pasar por el predio sirviente
como si estuviera constituida la servidumbre, y es por tal motivo y
llevandose pacifica, continua y publicamente, a tal grado que el due-
flo del predio sirviente, se dé cuenta de los actos ejecutados por el
duefio del predio dominante.

La Ley, o sea la servidumbre legal, teniendo en cuenta la situa-
cién de los predios y la utilidad que pueda prestar:

Nuestro Cédigo tiene reglamentadas las siguientes:

Las servidumbres legales de desagiie que nuestro Cédigo la de-
fine diciendo:

“Los predios inferiores estin sujetos a recibir las aguas que
naturalmente, o como consecuencia de las mejoras agricolas e indus*
triales que se hagan, caigan de los superiores, asi como la piedra o tie-
Ira que arrastren en su curso’, en esta clase de servidumbres, la ley
autoriza al duefio del predio sirviente para exigir su indemnizacion.
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La Servidumbre Legal de acueducto; y que nuestra Ley al
respecto la define:

“El que quiera usar agua de que pueda disponer, tiene dere-
cho a hacerla pasar por los fundos intermedios, con obligacién de in-
demnizar a sus duefios, asi como a los de los predios inferiores sobre los
que se filtren o caigan las aguas.

De la Servidumbre Legal de Paso:

“El propietario de una finca o heredad enclavada entre otras
ajenas sin salida a la via publica, tiene derecho a exigir paso, para el
aprovechamiento de aquella por las heredades vecinas, sin que sus res-
pectivos duefios puedan reclamarle otra cosa que una indemnizacién
equivalente al perjuicio que le ocasione este gravamen.

En las obligaciones que tenemos aplicables al duefio del predio
dominante, encontramos entre otras, las siguientes:

a).—El duefio del predio dominante est4 obligado a ejecutar
todas las obras necesarias para la construccién y conservacién de las
servidumbres.

b).—El dueiio del predio dominante también se encuentra obli-
gado a establecer la servidumbre en la forma que sea menos gravosa
para el duefio del predio sirviente.

Por consiguiente, encontramos situaciones en que se encuentra
obligado el duefio del predio sirviente:

a).—Este tiene que permitir o mejor dicho facilitar que el due-
fio del predio ejecute todas las obras necesarias para la constituciéon
de la servidumbre, esti obligada a hacerla menos gravosa o menos di-
ficil para el duefio del predio dominante; a no ser que la Ley lo obli-
gue a ejecutar algunos actos.

b).—FEl propietario del predio sirviente tiene la facultad o de-
recho de ejecutar todas las obras que sin perjudicar la sirvidumbre
la hagan menos gravosa.

. c?.—-—El duenio del predio sirviente no debe de ejecutar actos
que mmpidan el ejercicio de la servidumbre o la hagan dificil.
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d).—El duefio del predio sirviente esta facultado para que se
establezca la servidumbre en el lugar que él desee, 0 a cambiarla si
ya estd constituida y que de esta operacién resulte, un beneficio para
€l; y que no se perjudique el duefio del predio dominante.

En las servidumbres voluntarias, la voluntad de las partes se
tiene como principio fundamental, con ésto se quiere decir, que se es-
tara a lo pactado, dandosele una facultad mayor al dueiio del predi6
sirviente, en virtud, de que es el que sufre las consecuencias del grava-
men, y quien puede imponer las modalidades para constituirla; si por
algin motivo hubiera alguna discordia entre las partes, perderia ésta
su caracter para transformarse en legal y remitirse a la Ley para sub-
sanar la controversia; pero siempre estando a que se cause el dafo
menos posible al duefio del predio sirviente, pues como lo dije an-
teriormente, sufre una carga, y por tal motivo hay que protegérsele
como principio de equidad y de justicia.

DE LA EXTINCION DE LAS SERVIDUMBRES

Las servidumbres se extinguen:
lo.—Por reunirse en una sola persona la propiedad de ambos
predios.

20.—Por el no uso; a este respecto la Ley nos dice, que cuando
la servidumbre sea continua y aparente, por €l no uso de tres afios,
contados desde el dia en que deje de existir el signo aparente de la
servidumbre; y cuando fuere discontinua o no aparente por el no uso
durante el término de cinco afios, contados desde el dia en que deje
de usarse por haber ejecutado el dueiio del fundo sirviente actos con-
trarios a la servidumbre, o por no haber permitido que se usare.

30.—Por hacerse imposible la servidumbre y que no haya cul-
pa de ninguno de los propietarios de ambos predios.

40.—Por la remisién gratuita u onerosa hecha por el duefio del
predio dominante.

50.—Cuando constituida en virtud de un derecho revocable, se
vence el plazo, se realiza la condicién o sobreviene la causa de que debe
ponerse fin al derecho revocable; las formas antes mencionadas son
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aplicables preferentemente a las servidumbres voluntarias; pero si se
trata de servidumbres sujetas a la forma legal, el duefio del predio
puede librarse de ellas por convenir asi con el duefio del otro predio;
siempre y cuando esa terminacién de la servidumbre por medio de
convenio no afecte a terceros que hayan intervenido, refiriéndose a

ese tercero a una comunidad, o si la servidumbre es de uso publico el
convenio no surtira ningan efecto.

Si la renuncia de alguna de las servidumbres legales afecta co-
mo anteriormente lo dije a la colectividad o se opone a reglamentos de
carhcter phblico entonces no surtird efectos, y entonces se estard a lo
mandado por el Reglamento o la Ley.
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CAPITULO 1V
EL. CONDOMINIO

Habiendo dejado asentados los principios de derecho de pro-
piedad, y como bifurcacién del tema que trato, ya que esta nueva
figura juridica, ha traido como consecuencia un entre lace y mezcla
de los derechos inherentes al de propiedad, pues en la actualidad se
han presentado una serie de teorias que tratan de explicar la propiedad
horizontal, pues la definicién que seglin mi concepto es aplicable es:
El Conjunto de derechos reales inherentes a una masa de propietarios
y limitados a la voluntad de éstos, en su beneficio.

Es el conjunto de derechos reales inherentes a una masa de pro-
pietarios, €sto quiere decir, que por la naturaleza del Régimen de Con-
dominio y siendo éste régimen una modalidad de la propiedad, que
encierra a todos los derechos reales, a unos con todas sus caracteristi-
cas y a otros perdiendo algunas de ellas, como en las servidumbres,
podemos citar los siguientes derechos reales:

El usufructo; el uso, la habitacién; pues estos derechos reales
como lo dejé dicho en el Capitulo II son derechos personalisimos a
excepcion del usufructo, pues los romanos los conocieron como las ser-
vidumbres personales; todos estos derechos son inherentes a una masa
de propietarios, ésto es decir, que solamente con la voluntad de ellos,
Y por lo estipulado con anterioridad, se puede disponer de ellos, por-
que de lo contrario se violaria lo estipulado en la Escritura Constitu-
tiva del régimen, y los condominos, pueden protestar por la violacién,
ésto d4 la idea de que el propietario de un piso, departamento, vivien-
da o local, se vea obligado a desenvolver el poder juridico que tiene,
en una forma dirigida por el resto de los conduefios, pudiéndose obser-
var que la propiedad bajo este régimen se encuentra controladisima,

lo que hace pensar que estamos obrando por voluntades ajenas y no li-
bremente.

Sin embargo, no hay que desconocer que el propietario de un
Piso, departamento, vivienda o local, puede disponer de su cosa
en los limites y términos fijados, pues, lo que trato de explicar es que
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todo el resto de los bienes comunes se somete a una serie de volunta-
des, y que se sumaran a la mayoria para poder tener una determina-
cién sobre dichos bienes, y no solamente sobre dichos bienes, sino has-
ta para obligar a un condueiio a vender su propiedad en publica su-
basta, como posteriormente lo expresaré, en lo referente a lo dispuesto
por el articulo 29 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condo-
minio del Estado.

El poder juridico, fundamento esencial en los derechos reales,
y el cual se puede hacer valer por su titular, lo vemos sujeto a una se-
rie de restricciones, en ¢l régimen que trato, pues el titular de esta cla-
se de derechos en el régimen de Condominio, lo forman la masa de
propietarios; observandose que cuando un conduefio, verifica gestio-
nes para hacer valer un derecho real, obtiene el permiso de los demés,
o bien, ya lo tiene constituido en la Escritura Constitutiva del Régimen,
de tal suerte, que el régimen de condominio no viene a crear situacio-
nes de derecho nuevas, sino que viene a enlazar las ya existentes, e
identificindose cada una de estas formas a medida que van surgiendo
problemas, ya sea de caracter real o personal, de tal suerte, que como
se van creando tesis, segin en la figura juridica que se cree que enca-
ja el régimen que estudio, por ejemplo: Tesis de la Servidumbre; Te-
sis de la Comunidad; etc.

El derecho de propiedad cuando se encuentra sujeto a este ré-
gimen, lo vemos limitado, pues la voluntad del titular se encuentra
subordinada a la de los demas condominos, y esta limitacién trae por
consiguiente la conservacién del inmueble en beneficio de la masa de
propietarios, pues si alguno de ellos viola las estipulaciones hechas y a
que se encuentra sujeto trae por consiguiente la sancidn, la cual puede
consistir, en el pago de los dafios ocasionados a los condominos, o bien,
la expulsién del condueiio si éste no se esta a lo pactado.

Pues el articulo 20. de la Ley sobre el Régimen de Propiedad
y Condominio del Estado, dice: La escritura pablica debera contener:
... Yy vemos que en su inciso “d” nos dice: el destino general del edi-
ficio y el especial de cada piso, departamento, vivienda o local. Ahora
bien, de ésto se deduce, de que si en la escritura puablica en donde se
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somete al régimen de condominio, y con fundamento en lo establecido
en el inciso “d” del precepto antes indicado de la misma Ley, €l con-
dueio viola el inciso aludido, y cambia el destino de su piso, departa--
mento, vivienda o local; pues bien, si el condueiio cambia el destino
de su piso, departamento, vivienda o local, creo que estd haciendo
valer todos los elementos del derecho de propiedad, los cuales estan
consignados en la Constitucién General de la Republica; pues si el
conduefio, no disfruta de estos tres elementos bajo el régimen de con-
dominio, no esti ante la figura juridica del derecho de propiedad, ya
que éste es el derecho real mas perfecto que conocemos, y por lo tanto
el precepto aludido, no esti a lo mandado por la Carta Magna, en su
articulo 27, que en su parte conducente dice: La Nacién tendri en to-
do tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las modali-
dades que dicte el interés puiblico, y en este caso no estamos ante una
modalidad que beneficie al interés ptiblico, ya que la Nacién es la tGni-
ca que puede establecer las modalidades a la propiedad privada; y en
el presente caso, estamos ante una modalidad que beneficia al interés
particular, pues bajo éste nuevo régimen de propiedad, se limita a
ésta en beneficio exclusivo de intereses particulares, pero también quie-
ro hacer la aclaracién, que si bien esta limitacién se efectfia bajo éste
régimen, es tan solo en beneficio de todos los condominos; pero po-
dria darse el caso, como efectivamente se ve, de que no se esta a lo
mandado en el articulo 27 de la Constitucién General del Pais, ya que
la propiedad se limita por particulares y no por la Nacién.

El articulo 13 de la Ley sobre Propiedad y Condominio del Es-
tado corrobora lo antes exprecado, pues nos encontramos ante otro ca-
so de limitacién, pues este precepto a la letra dice: “Los propietarios
usaran de sus pisos, departamentos, viviendas o locales en forma or-
denada y tranquila. No podran destinarlos a usos contrarios a la mo-
ral o a las buenas costumbres, ni hacerlos servir a otros fines que a los
convenidos expresamente o a los que deban presumirse de la naturaleza
del edificio y de su ubicacién, ni efectuar acto alguno que comprometa
la solidez, seguridad, salubridad, o comodidad del edificio; ni deberan
Incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados.

En concordancia con el precepto citado, encontramos que el ar-
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ticulo 29 de la Ley citada establece: “El propietario que reiterada-
mente deje de cumplir sus obligaciones podra ser condenado judicial-
mente a vender sus derechos en publica subasta. El ejercicio de esta
accién por el administrador, debera ser acordada en la asamblea por
el voto de las tres cuartas partes de los propietarios”.

Examinados los preceptos aludidos, nos damos cuenta de que
efectivamente, ¢l régimen de condominio es una nueva modalidad de la
propiedad que la viene a limitar; y con ésto, observamos que el con-
cepto que tenian los romanos del derecho de propiedad, viene dia a
dia limitindose, citemos por ejemplo: Un cono cuya base, es el dere-
cho de propiedad como lo entendian los romanos, y a medida que el
cono se va levantando, se va limitando la propiedad, a tal grado de
que cuando se llegue a la cispide, el derecho de propiedad serad limi-
tadisimo; y por consiguiente observamos que la propiedad individual
se va aboliendo.

Otro aspecto de esta nueva figura juridica, es el de que las
limitaciones que tienen, las tienen en beneficio de la masa de condo-
minos.

Pues bien, las limitaciones que se presentan en el condominio,
son con el fin de seguir una seguridad para todos los condueiios, porque
seria la Ginica manera de tener un control sobre el bien comun, las limi-
taciones son con el fin de que cada uno de los conduefios tenga con-
fianza, en el régimen y por consiguiente se encuentra salvaguardada
su propiedad; al definir esta nueva figura, dije que es en beneficio de
los conduefios, pues creo que la razén de las limitaciones trae por con-
siguiente, una seguridad general, entendiendo por seguridad, tanto la
del edificio, como tal, como la de cada uno de los pisos, departamentos,
viviendas o locales, pues el impedir a los condominos de que se abs-
tengan de hacer reparaciones sino el consentimiento del resta de los
demaés, y que esas reparaciones tengan como fin variar la estructura
del edificio, o bien la estética, 0 que al hacerse se perjudique alguno
de los condueiios. El beneficio estriba en que nadie resulte perjudicado
en su propiedad, motivo por el cual se implantan todas las limitacio-
nes a que he hecho alusidn; entre otros de los beneficios que presenta
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el régimen de condominio, es perseguir un fin econémico, siendo éste
uno de los principales fundamentos, pues brinda una mayor econ-
mia en los costos, ya que la experiencia ha demostrado la bondad de
éste sistema que ofrece las mismas ventajas que la construccién de casa
en serie, ademas, en una area pequefia pueden tener asiento una gran
cantidad de viviendas.

Enumeraré una serie de beneficios que presenta este régimen,
pues como lo expongo en la definicién que doy, tiene como fin seguir
un bien:

Ofrece el medio de poseer casa propia en lugares céntricos de
las ciudades, con medios econémicos que Ginicamente permitiria cons-
truir en los sectores suburbanos, lo cual representa una gran ventaja
para los individuos que despliegan sus actividades en la ciudad.

Evita el crecimiento de las ciudades en forma horizontal, y la
multiplicacién de sus urbanizaciones en zonas residenciales, general-
mente apartadas del centro; lo que se convierte en un verdadero obs-
taculo por los factores de distancia y tiempo, pues siempre se presen-
tan los problemas de transporte urbano.

Se traduce en un mejor aprovechamiento del terreno, ya que
no es lo mismo construir en poco espacio vastos edificios de gran capa-
cidad vertical, que pueden albergar cientos de personas, que fabricar
casas individuales esparcidas unas a lado de las otras, en una gran
extension.

Se puede fomentar el ahorro, mediante este régimen, puesto
que muchos de estos apartamientos son vendidos a plazos mediante el
pago de una médica cuota inicial, un abono mensual o segtn se fije,
ésto se podria traducir en que por la misma suma que se paga por
concepto de alquiler, se va amortizando el valor de la casa propia en
un lugar céntrico.

Ofrece la oportunidad de mejoramiento en las condiciones de
vida del inquilino en general, ya que la construccién de grandes y
modernos edificios brinda mayor confort y comodidad; esta ventaja
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seria de gran utilidad, en la actualidad, debido a la escasez de fincas
para habitacién, y a las condiciones que imperan en el cobro de ren-
tas actualmente; creo que éste es uno de los beneficios que mas ventajas
proporciona, pues daria lugar a menos litigios, que con motivo de falta
de pago en las rentas se originan, cosa que observamos a diario en nues-
tros dias; entonces se traduciria en que el inquilino por interés propio,
se apresuraria a hacer el pago de la renta; entendiéndose ésto como
una amortizacién a la cantidad valor de su casa, cosa que daria 6p-
timos resultados; y por tal motivo tiende a abaratar el costo de la vi-
vienda, considerada como articulo de primera necesidad, porque abre
la posibilidad de que millares de personas sean duefias de su propia
casa.

Ahora bien, conforme a estas ventajas se nos presentan algunas
desventajas de este régimen las cuales enumero en seguida:

La falta de cultura, educacién y preparacién mental de algunas
de las personas sujetas a vivir en comunidad, d4 al traste con los fun-
damentos de una institucién que se basa en la buena fé, buenas costum-
bres y en un franco espiritu de colaboracién y comprensién social, que
se presume en este régimen.

Puede dar lugar a litigios frecuentes, debido a la comunidad
de intereses, pues los pleitos entre vecinos son muy frecuentes, debido a
lo expuesto en el parrafo anterior.

Ahora bien, también se presenta el caso de quien quiera ad-
quirir un apartamiento, tiene la necesidad de siempre estar cooperan-
do, al pago de una suma mensual, para las reparaciones del edificio, o
bien al pago parcial de su apartamiento, que por lo regular las can-
tidades abonadas son muy altas, y por consiguiente una carga pesada

de soportar, y con tal motivo puede venir la expulsién de ese condo-
mino.

En la actualidad en Mé&xico, no se hace necesario construir edi-
ficios en régimen de condominio, pues la extensién territorial con que
cuenta nuestro pais, es sumamente grande, y en las zonas urbanas, ta-
les como Monterrey, Torreén, Mérida, México y Guadalajara, eic..
que son los centros de poblacién mas grandes del pais, existen Areas
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bastante grandes en donde se puedan extender dichas ciudades, sin ne-
cesidad de ir construyendo edificios bajo este régimen, ahora bien,
no hay que desconocer que el problema de la habitacién en los cen-
tros de poblacién antes mencionados, por falta de fincas, da motivo
a la construccién de estos edificios, pues si bien no se construyen fin-
cas individuales, en las zonas residenciales, son por motivo de orden

administrativo.

La propiedad bajo el régimen de condominio, es de caracter
muy complejo, pues se pueden ocasionar serias dificultades debido a
la delicadeza extrema de sus relaciones y vinculos.

No hay que desconocer que para las personas que viven sujetas
a esta clase de edificios, se les presentan problemas de indole psicol6-
gica, sanitaria y moral por el confinamiento de cientos de personas
en una misma A4area, por la falta de wventilacién, y obligadas al
servicio forzoso de las mismas vias de acceso. Y en consecuencia trae
dificultades en los conduefios, ya que como anteriormente lo dije, la
vida en las vecindades, en ocasiones se hace insoportable, lo cual se
puede observar en las casas-vecindades que en comunidad existen en
algunas ciudades, tales como Paris, Roma, Berlin, Madrid, etc., difi-
cultades que se presentan a pesar del alto nivel cultural que tienen los
paises a que pertenecen estas ciudades.

Este régimen va en contra de los principios de urbanizacién de
las ciudades en las zonas residenciales, pues por lo regular éstas deben
ser amplias, tener parques, jardines, arboles, en donde la vida huma-
na pueda desarrollarse saludablemente.

Sin embargo, de lo que acabo de dejar expuesto, y los incon-
venientes que podemos encontrar en el régimen de condominio, y el
gran incremento que tiene en algunos paises europeos, y actualmen-
te en los del Continente Americano, es preciso ir eliminando toda clase
de perturbaciones de este régimen y buscar el perfeccionamiento del
mismo, pues en algunos paises europeos ha alcanzado grandes éxitos;
Y en la actualidad en América han invertido grandes capitales en la
construccién de edificios bajo el régimen de Propiedad Horizontal y
Condominio, motivo tal, por el cual se debe buscar un mejoramiento
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del régimen, estableciendo una legislacién capaz de subsanar los con-
flictos de esta figura juridica, ya que actualmente se esta presentando
gran construcciéon de edificios bajo dicha figura.

Examinando la nueva figura del Condominio, y observando
que la misma participa de la naturaleza de varias instituciones, tales
como La Propiedad, La Copropiedad, La Comunidad, Las Servidum-
bres, etc.

Ahora bien, se han planteado varias teorias, tal como La de la
Servidumbre, la de la Superficie, la de la Sociedad, la de la Efiteu-
sis y la Teoria de la Comunidad.

Examinando la primera, o sea la de las Servidumbres; la cual
nos dice Hernan Racciatti, que esta teoria concibe a la propiedad por
pisos o departamentos como una amalgama entre el dominio indi-
vidual y las servidumbres. Entendiéndose como servidumbre, lo que
se limita a los objetos de uso comdn, tales como las escaleras, patios,
ascensores, paredes maestras, muros, etc., mientras que lo referente a

la propiedad individual, impera solamente, en cada piso, departamen-
to vivienda o local.

‘Emilio Pacifici Mazzoni, sigue igualmente la teoria de las ser-
vidumbres, aunque éste la limita a lo concerniente, a los muros maestros,
haciéndose la siguiente pregunta: Cual es la figura juridica de la comu-
nidad de una casa dividida por pisos?; a este respecto nos dice el autor
Manuel Borja Martinez que los intérpretes de esta figura ensefian
unanimemente que la persona a la que pertenece una casa dividida
por pisos, no €s mas que en parte propietaria exclusiva y en parte co-
propietaria, de los muros maestros, del techo, del pasillo de entrada,
de la cisterna o del pozo, del acueducto, y en general, de aquellas partes
o dependencias de la casa que han sido dejadas en comilin y no
sOlo del suelo donde estd construida; esta copropiedad es forzo-
sa por la naturaleza de la cosa. Pero, mientras la copropiedad del te-
cho del pasillo de entrada, etc., es pro indiviso, la de los muros maestros,
es pro diviso, porque estos pertenecen a cada uno de los copropietarios
de la casa en la porcién comprendida entre los extremos del respectivo
piso, el cual, como ahora mismo digo, pertenece a cada uno de ellos
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exclusivamente, y, por lo mismo, estas porciones de los muros maestros
son partes del piso.

En lo que toca a la comunidad pro indiviso, no puede verse
servidumbre; pero ya que la comunidad de los muros es pro diviso y
cada piso pertenece en exclusiva propiedad a cada comunero, cada par-
te de la casa es casi sirviente respecto de la otra; especialmente en
cuanto a que las partes de muro incluidas entre los limites de los pi-
sos inferiores soportan el peso de las partes del muro de los pisos supe-
riores.

El articulo 1054 del Coédige Civil del Estado de Nuevo Leén
establece: La servidumbre es un gravamen real impuesto sobre un in-
mueble en beneficio de otro perteneciente a distinto duefio. El inmue-
ble a cuyo favor esta constituida la servidumbre, se llama predio do-
minante; el que la sufre predio sirviente.

El articulo 1094 del mismo Ordenamiento Civil citado, esta-
blece: El propietario de una finca o heredad enclavada entre otras
ajenas sin salida a la via publica, tiene derecho de exigir paso, para el
aprovechamiento de aquella por las heredades vecinas, sin que sus
respectivos dueiios puedan reclamarle otra cosa que una indemniza-
cién equivalente al perjuicio que les ocasione este gravamen.

De lo anteriormente expuesto en la teoria en cuestién y con lo
que se desprende de los dos preceptos citados, se observa de que efec-
tivamente en la comunidad pro indiviso no existe servidumbre, en vir-
tud de que todos condominos hacen uso de los bienes comunes, pro
indiviso, ejemplo: escaleras, pasillos, etc., y por consecuencia, quien ha-
ce uso de su cosa propia no puede establecer servidumbre sobre la cosa
de su misma propiedad en su favor; porque para que se establezca la
servidumbre se necesita que exista un predio ajeno, y no el predio pro-
pio, requisito que observamos en el articulo 1054 arriba citado; nos
damos cuenta que efectivamente se trata de una servidumbre, pues el
precepto en cuestién dice: en su parte relativa, “Es un gravamen real
impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a dis-
tinto duefio” de lo anterior se deduce que existe un gravamen en el
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condominio en 1o conscerniente a los muros maestros, en virtud de que
éstos pertenecen a los conduefios pro diviso, es decir que el propietario
del segundo piso se sirve de los muros del primero, el del tercero del
segundo y asi sucesivamente, de tal manera que en cada piso va
siendo predio dominante respecto del de abajo, y sirviente del de arri-
ba, dandonos cuenta de que efectivamente se trata de una servidumbre
no del todo pero en cuanto a lo dispuesto en la parte conducente del
articulo 1054 que dice: “La servidumbre es un gravamen real impues-
to sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto
duefio”, lo cual observamos en los muros pro diviso. Ahora bien, exa-
minando el segundo de los preceptos mencionados, articulo 1094, nos
dice en su parte relativa: “El propietario de una finca o heredad en-
clavada entre otras ajenas sin salida a la via pablica, tiene derecho a
exigir paso, para el aprovechamiento de aquella por las heredades ve-
cinas”, de tal suerte, que un edificio bajo el régimen del condominio,
en que cada propietario de un piso tiene la necesidad de hacer uso de
paso por la escalera o ascensor, etc., en este precepto observamos que
la servidumbre se desvirtia por la comunidad que existe en las esca-
leras, en los ascensores, y todos los demas bienes de uso coman, y de los
cuales todos los conduenios pueden hacer uso, para el aprovechamien-
to de su piso, departamento, vivienda o local; ahora bien, no hay que
descuidar que cada conduefio, no puede hacer obras que vayan en de-
trimento del edificio, por ejemplo, escaleras para uso particular y ex-
clusivo de é€l, entonces vemos que todos los condominos se ven oblit
gados a usar las escaleras de uso comin, de tal suerte que se les priva
de modificar su cosa; parte final del Gltimo de los preceptos mencio-
nados, que dice: “sin que sus respectivos duefios puedan reclamarle
otra cosa que una indemnizacién equivalente al perjuicio que les oca-
sione éste gravamen”; ésto deja a los conduefios sin poder ejercer esa
accién en virtud de que ellos tienen una porcién en el bien comin, y
ésto viene a compensarse con la obligacién de indemnizarse entre
ellos, dando por resultado de que nadie sufre un perjuicio, sin de-
jar de tomar en cuenta que existe una molestia al estar sometido en
éste régimen, por lo limitado de su naturaleza.

De lo anteriormente tratado, se deduce, de que la figura juri-
dica del condominio no es una servidumbre, en virtud de que siempre
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existe un elemento comuin y el predio dominante y el sirviente no se
identifican claramente.

Teoria de la Superficie:

Nos dice Borja Martinez “Que el derecho de superficie, era un
derecho real inmobiliario que se ejercia sobre las construcciones que se
encontraban en la superficie del suelo.

Consistia en un desdoblamiento del dominio, los derechos del
superficiario se limitaban a la parte externa del terreno, estaba fa-
cultado para plantar arboles, edificar, levantar construcciones de to-
da clase, etc., pero a condicién de no causar perjuicio al duefio del
terreno, el cual a su vez, podria realizar construcciones subterrineas
que no redundaren en detrimento de los derechos del superficiorio™.

En esta teoria, se nos presentan dos situaciones:

Primera:—El derecho que tiene el superficiario, sobre la super-
ficie del terreno, y

Segunda: El derecho que tiene el duefio del terreno o nudo pro-
pietario, cuyo dominio pertenece a €l

En ambas situaciones nos encontramos en presencia de un de-
recho real.

Con respecto a la primera, o sea el derecho del superficiario,
éste nace por la autorizacién que recibe el superficiario, del duefio del
terreno, para que el primero siembre o edifique; cosa que no encon-
tramos en el condominio, en virtud de que el terreno pertenece a todos
los conduilos, en proporcién del valor de su piso, departamento, vi-
vienda o local; mientras que en el derecho de superficie, se edifica o
planta por autorizacién del duefio del terreno, y atin mas, los condo-
minos pueden disponer del terreno, es decir, de la superficie hacia aba-
jo, mientras que en el derecho de superficie, el suprficiario solamente
tiene derecho a disponer del espacio comprendido en la superficie,
hacia arriba.

Ahora bien, se puede dar el caso de que se construya un edifi-
cio, sobre 4rea sujeta a un derecho de superficie, y, se construya con el
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fin de sujetarlo al régimen de condominio y para la venta de los pisos;
departamentos, viviendas o locales; entonces nos damos cuenta de que
la relacién existe solamente entre el titular del derecho de superficie,
y €l dueiio del terreno, no asi con los condueiios, y aun maés, se pue-
de suponer que el duefio del primer piso, es el titular del derecho de
superficie, y siendo este derecho la facultad que tiene su titular de
disponer libremente del area comprendida en la superficie del terre-
no; mientras que en la propiedad horizontal, se van sobreponiendo un
piso sobre otro.

El jurista belga Pierre Poirier, nos dice: “Que el derecho de
superficie conduce a la nocién de propiedad por pisos con la diferen-
cia que el superficiario no tiene derecho sobre el terreno, mientras
que el propietario de un departamento, posee también una parte del
suelo; y que el derecho del superficiario tiene el aspecto de un derecho
real inmobiliario, limitado en el espacio y en el tiempo, pero no cons-
tituye mas que un cuasi dominio comparado, al dominio que tiene un
conduefio propietario de un departamento.

En el régimen de condominio, es indadmisible la presente teo-
ria, en virtud de que en la propiedad horizontal hay un dominio total
del edificio ,y del terreno donde estd construido; y por lo tanto los
conduefios pueden disponer de ese terreno.

Ahora bien, en el derecho de superficie, hay un desmembra-
miento del dominio, en virtud de que el nudo propietario cede ese
derecho al superficiario, quien a su vez lo disfruta sin perjudicar al
dueiio del terreno; en consecuencia, en ésta toeria encontramos dos de-
rechos, uno del propietario del terreno y otro del superficiario.

Teoria de la Sociedad:

En esta teoria se ha dicho, que la propiedad horizontal, se ase-
meja a una sociedad, constituida por la voluntad de los distinguidos
duefios, ya sea con el fin de construir un edificio o bien, para conser-
var o mejorar la cosa comin.

Déndonos cuenta de que los distintos propietarios, se retinen con
el fin de construir un edificio, el cual lo someteran al régimen de con-
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domonio, haciendo aportaciones, cada uno en parte proporcional, al pi-
so, departamento, vivienda o local, del cual quieran ser propietarios, y
éstos a su vez, haran aportaciones adicionales con el fin de conservar
la cosa comuan.

En esta teoria, creo que el fin de ella, es recaudar fondos, para la
construccién de edificios, y a cada propietario se le consideraria como
un socio, y por consiguiente, la aportacién que cada un haga, en pro-
porcién a su piso, departamento, vivienda o local, sera una accién.

Ahora bien, si el edificio se trazd, para la construccién de vein-
te pisos, y en €l tomaron parte veinte personas como accionistas; de tal
suerte que las personas que quieran ingresar a la sociedad, después de
haberse iniciado las obras de construccién, ya no podran adquirir ac-
ciones, ni formar parte de la sociedad, en virtud de que las mismas se
terminaron por los socios fundadores; a no ser que al edificio se le au-
menten otros pisos, por acuerdo de los dueiios primitivos.

Esta teoria como al principio de la misma lo expuse, su fin es
llegar a la construccién de edificios, mas no una figura que trate de iden-
tificar a la Propiedad Horizontal o condominio como tal.

Teoria de la Enfiteusis:

Con respecto a esta teoria, he de explicar que el efiteuta adquie-
re el derecho a disfrutar la finca concedida, en su plenitud y mientras
este derecho dura, ocupa la posicién econémica de un verdadero due-
fio; pues goza de un derecho analogo al de propietario sobre una finca
ajena.

Al enfiteuta se le puede considerar como un cuasi propietario,
ya que puede percibir los frutos y rendimientos de la cosa, también
como el de mejorarla, pues para algunos juristas romanos considera-
ban a esta figura como un arrendamiento perpetuo, otros lo considera-
ban como una venta, pudiendo hacer uso de las facultades que le con-
ceden el derecho de propiedad, pero siempre estando sujeto a las si-

guientes obligaciones:
q A TR A/ S R A L e
1a.—El enfiteuta estd obligado a satisfacer un canon anual, por

lo regular cuando se constituia esta figura y en el preciso momento de
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la constitucién se le exigia al enfiteuta una suma en concepto de prima.
2a.—A no deteriorar la finca.

3a.—A notificar al duefio, en su caso, su voluntad de traspasar
a otro la enfiteusis, para que aquél, si la transfiere en venta, pueda ha-
cer uso de su derecho de tanteo.

Si el enfiteuta, falta a alguno de estos deberes, dejando por
ejemplo: de abonar el canon durante tres aflos consecutivos, el duefio,
podia despojarle de su derecho, expulsandolo de la finca.

Relacionando lo antes expuesto en la enfiteusis, nos damos cuen-
ta de que en el condominio existen requisitos idénticos a los de la enfi-
teusis, por ejemplo: en las obligaciones del enfiteuta encontramos al-
gunas semejanzas tales como:

a).—El enfiteuta esta obligado a pagar un canon anual y una
suma por concepto de prima, al constituirse la enfiteusis; ahora bien,
en el condominio encontramos que el conduefio esta obligado a verifi-
car pagos peri6édicos para el mantenimiento de la cosa comin, de lo
contrario podra ser expulsado por el resto de los conduefios, cosa que
observamos también en la enfiteusis, en el caso de que el enfiteuta in-
curra en el incumplimiento de alguna de sus obligaciones.

b).—El enfiteuta esta obligado a no deteriorar la finca, limi-
tacién que se le imponia en beneficio del mismo inmueble; ahora bien,
en el condominio encontramos que el condueiio esti sujeto a una se-
rie de limitaciones, tales como la de no variar el fin del edificio, de-
partamento, vivienda o local o piso del mismo; la de no cambiar la fa-
chada del mismo edificio; la de no hacer reparaciones, en su piso, de-
partamento, vivienda o local, que vaya en detrimento de un condue-
fio; en la de no hacer reparaciones en los bienes de uso comin sin el
consentimiento del resto de los condueiios. Observando esta serie de li-
mitaciones establecidas al condominio, nos damos cuenta de que todas
estan encerradas en la ultima obligacién que tenia el enfiteuta, con
respecto a la cosa, o sea, la de no deteriorar la finca.

c).—El enfiteuta esta obligado a notificar al dueiio, en su ca-
so, su voluntad de traspasar a otro la enfiteusis, para que aquél, si la
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transfiere en venta, pueda hacer uso de su derecho de tanto; ese tam-
bién lo observamos en el condominio, cuando se haya pactado para
que los demis condominos puedan hacer valer el derecho de tanto,
como lo acabo de decir siempre cuando se haya pactado ese derecho,
en el reglamento de condominio.

De lo anteriormente expuesto, con relacién a la enfiteusis, ob-
servamos que ésta es redimible, mientras que el derecho del condueiio
no lo es.

Nos damos cuenta de otra cosa en la figura del condominio,
de que el conduefio goza de un derecho.de propiedad, en virtud de
que los derechos reales recaen sobre cosa propia, en lo que respecta
a la cosa propia, no a la cosa comin; mientras que en la enfiteusis se
ejercen derechos reales sobre cosa ajena al igual que en el usufructo.

Segiin mi criterio, la presente teoria tiene bastante semejanza,
con la figura juridica del condominio, pues en los requisitos que obser-
vamos, nos dimos cuenta que la identidad de ésta teoria en lo que res-
pecta al enfiteusis con el condominio, son casi iguales, pues la Gnica
.diferencia tajante, es de que una se ejerce sobre cosa ajena, o sea la
de la enfiteusis, y la otra, sobre cosa propia, como lo es en el condo-
minio, y en lo referente a los bienes propios, no a los de uso comiin.

1

Teoria de la Comunidad:

Siendo ésta en mi concepto, la mas importante de las teorias,
que con anterioridad me he referido, se puede concluir diciendo que la
propiedad horizontal, presenta dos situaciones; una en la cual se con-
ceptia un derecho individual, sobre el piso, departamento, vivienda o
local; y la otra, que encierra un derecho de copropiedad en el conjun-
to de bienes comines; ahora bien, teniendo .como partida estas dos si-
tuaciones, trataré de explicar en forma concisa a cada una de ellas.

En la primera de las situaciones, o sea, en la que se considera
un derecho individual, sobre el piso, departamento, vivienda o local;
a virtud de que éste goza de todos los elementos del derecho de propie-
dad, aunque no hay que dejar de desconocer que en la figura del con-
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dominio, como en un principio lo dejé expuesto al definir dicha fi-
gura, hay limitaciones al derecho de propiedad, en beneficio de los
condueios.

En la figura que trato, siempre hay que considerar al derecho
de propiedad, como principal, pues de él vienen todos los desmem-
bramientos que conocemos, y modalidades al mismo. En el derecho
de propiedad, debe de existir una plena libertad, para que su titular
pueda aprovecharlo integramente.

Con respecto a la segunda de las situaciones que se presenta
en la teoria que trato, o sea que el conjunto de bienes comiines, esta
encerrado en una copropiedad, a este respecto, he de decir, que efec-
tivamente, todos los bienes de uso comiin estin sujetos a una indivi-
sién forzosa, de tal suerte, que la cosa comiin no admite una cémoda
divisién, y por lo tanto pertenece a todos los conduefios, pro indiviso.

A este respecto el articulo 935 del Cédigo Civil del Estado de
Nuevo Leén nos dice: Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
pertenecen pro indiviso a varias personas.

El articulo 936 del mismo Ordenamiento, a la letra dice: Los
que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pue-
den ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los cosos en que por
la misma naturaleza de las cosas o por determinacién de la Ley, el
dominio es indivisible,

Estos dos articulos antes citados, sirven de fundamento a la
tesis que sostengo en el sentido de que considero a la propiedad hori-
zontal o condominio, como una copropiedad, porque en general, cuan-
do un edificio se construye bajo tal régimen, se encuentra sujeto a
una indivisién forzosa, debiéndose tomar en primer lugar, el derecho
de propiedad, y en segundo, o como consecuencia del primero, al de-
recho de copropiedad.
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CAPITULO V
DEL DERECHO DEL TANTO EN EL CONDOMINIO

Acabando de dejar explicado en el Capitulo anterior lo que
en mi criterio es el régimen de la propiedad horizontal o condominio,
pasaré a explicar la modalidad que el derecho del tanto nos presen-
te en este régimen:

Tanto el Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federa-
les, como el del Estado de Nuevo Leén reglamentan este derecho, en
distintas formas.

Pues bien, analizando la enajenaciéon de un piso, departamen-
to, vivienda o local, ya construido, o bien, en construccién, se nos pre-
senta ésta, con un requisito: el derecho del tanto; el cual se nos pre-
senta en casi todos los derechos reales, y ademas la sancién que esta-
blece la Ley cuando se viola este derecho.

Antes de analizar los preceptos que con relacién al derecho
del tanto establecen las dos Leyes arriba citadas, haré notar que sien-
do el régimen de condominio una copropiedad con ciertas variantes,
las cuales quedan sujetas a lo establecido tanto en el Reglamento de
Condominio y Administracién, de un edificio bajo este régimen, co-
mo en lo concerniente al Capitulo de la Copropiedad de los Cédigos
Civiles citados, pues nos damos cuenta de que los propietarios de
una cosa indivisa, no pueden enajenar su parte alicuota a extranos,
sin que previamente dé a conocer a los condueiios el deseo que tiene
de vender la cosa en su parte proporcional, para que a su vez éstos, si
desean hagan valer el derecho de tanto a que tienen derecho; sien-
do requisito indispensable que la forma en que se dé a conocer a los
conduenios, el deseo de uno de ellos de vender su parte alicuota, es me-
diante notificacién que se haga por medio de notario o judicialmen-
te, de tal suerte, que conforme al Derecho Civil, los conduefios tendran
un término de ocho dias para hacer valer su derecho del tanto; en-
tendiéndose por parte alicuota desde el punto de vista que la raiz del
régimen de condominio es una copropiedad, razén por la cual, digo
parte alicuota, sin dejar de desconocer que encontramos partes pro
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diviso en el régimen que trato, o sea que la cosa pertenece a propie-
dad individual.

Ahora bien, si la notificacién a los demés condueiios no se lle-
va a cabo, y la venta se realiza; a éste respecto el articulo 970 del Cé-
digo Civil del Estado de Nuevo Leén dice: Los propietarios de cosa
indivisa no pueden enajenar a extrafios su parte alicuota respectiva,
si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A este efecto,
el copropietario notificara a los demas, por medio de notario o judi-
cialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de los
ocho dias siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos
los ocho dias, por el solo lapso del término se pierde el derecho; mien-
tras no se haya hecho la notificacién, la venta no producira efecto le-
gal alguno; de ésto se deduce que si el aviso a los demas conduefios
no se verifica, y la venta se realiza, ésta serid nula.

Observando la nulidad que se presenta en el caso a estudio,
se presentan dos situaciones: la primera es que la Ley establece: mien-
tras no se haya hecho la notificacién, la venta no producira efecto le-
gal alguno, pues la violacién a este precepto, trae por consiguiente la
nulidad; en virtud de que se viola un precepto que la Ley establece,
pudiéndose dar el supuesto, de que si el coparticipe lesionado por la
venta, otorga su consentimiento para que ésta se confirme, entonces
nos encontra ante un caso de nulidad relativa, pues la negativa a no
adquirir la parte alicuota, trae por consiguiente, la validez del con-
trato celebrado por el conduefio enajenante y el tercero adquirente;
de tal suerte, que la violacién a que hago alusién, solamente lesiona
intereses particulares, y no generales, y por tal motivo, creo que la
nulidad no se puede hacer valer por otra persona, sino solamente por
el conduefio lesionado; a pesar de que la confirmacién de la venta se
puede hacer valer por el coparticipe lesionado, y siendo ésta una de
las caracteristicas de la nulidad relativa; creo que en el presente caso
se trata de una nulidad absoluta, tomando como base, el que va en
contra de un precepto legal, ya que la nulidad absoluta es imprescrip-
tible, inconformable, y puede ser invocada por cualquier interesado
juridicamente; sin embargo, hay que hacer notar que la nulidad ab-
soluta por regla general, no impide que el acto produzca provisional-
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mente sus efectos, los cuales serin destruidos retroactivamente, tan
pronto sea declarada la nulidad por el Juez. Mientras que la nulidad
relativa produce provisionalmente sus efectos.

Ahora bien, de lo anteriormente deduzco que cuando el con-
duefio lesionado, con la enajenacién de la parte alicuota, por no ha-
barsele dado aviso de la venta para ejercitar su derecho de tanto, pue-
de pedir la rescisibn del contrato de compra-venta celebrado en-
tre el enajenante y el adquirente; y exigir que se venda a él; y en caso
de rebeldia por parte del enajenante, el juez firmari el contrato; de
tal suerte que el enajenante responderi del precio recibido del adqui-
rente; ya que el condueiio se le debié de haber dado la preferencia en
la venta.

Ahora bien, estudiando lo establecido en la Ley Sobre el Ré-
gimen de Propiedad y Condominio de los edificios divididos en piso,
departamentos, viviendas o locales, para el Distrito y Territorios Fe-
derales, con relacién a la misma Ley del Estado de Nuevo Leén, en-
contramos las siguientes diferencias:

Articulo 21 de la Ley citada para el Distrito y Territorios Fe-
derales: En el caso de venta de un piso, departamento, vivienda o lo-
cal, sujetos al régimen de propiedad que reglamenta esta Ley, el in-
quilino disfrutara del derecho del tanto. Los propietarios de los otros
pisos, departamentos, viviendas o locales no disfrutaran de ese dere-
cho.

En este precepto, vemos que el propietario pierde el derecho
del tanto, el cual siempre ha sido como una consecuencia de los dere-
chos reales, observando asi mismo, como a un principio de este traba-
jo lo dejé asentado, que el derecho de propiedad va restringiéndose,
pues nos damos cuenta de que el propietario, a paser de las cargas
que tuvo en la construccién del edificio, y de las que soporta con mo-
tivo de la contribucién para los gastos de conservacién o mejoras del
mismo; va perdiendo derecho inherentes al de propiedad, en este ca-
so €l derecho del tanto; otorgandoselo a un posesionario como es el
inquilino, de tal suerte, que cada vez mais, los derechos reales van
perdiendo principios inherentes a ellos, como en el presente caso.
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Refiriéndome a lo anterior, o sea cuando un condueno quiera
vender su propiedad, este debera notificar al inquilino por medio del
administrador, notario o judicialmente, para que a su vez el inquili-
no, manifieste si hace uso del derecho del tanto, dentro del término
de diez dias, expresandole el precio y demas consecuencias de la ope-
racidén, y en caso de que se viole ésto; el articulo 23 de la citada Ley
del Distrito, establece: que el inquilino podra subrrogarse en lugar del
adquirente con las mismas condiciones estipuladas en el contrato de
compra-venta, siempre y cuando haga uso del derecho de retracto, con
exhibicién del precio, dentro de los quince dias siguientes al que se
haya tenido conocimiento de la enajenacién, de ésto se deduce, que
la venta anterior es valida, solamente que toma la preferencia el in-
quilino subrrogiandose en lugar del adquirente.

Con respecto a lo establecido en la Ley sobre el Régimen de
Propiedad y el Condominio, del Estado de Nuevo Leén, en su ar-
ticulo II nos dice:

En el Reglamento de Condominio y Administracién podra es-
tablecerse que en caso de enajenacién, los propietarios de los otros
pisos, departamentos, viviendas o locales, gozaran del derecho del tan-
to y del derecho de designar un comprador. El Reglamento, en ese ca-
so determinard ademés el procedimiento, términos y condiciones de
ejercicio de esos derechos.

De lo expresado en este Gltimo precepto, observamos que el
mismo sigue las reglas de la copropiedad, o sea, que un copropieta-
rio, puede llegar a ser él solo duefio de la cosa que se encontraba en
copropiedad, comprandoles a todos los demas sus partes; cosa que no
admite la Ley de Condominio del Distrito, pues el derecho del tanto
lo tiene el inquilino; mientras que la Ley del Condominio del Esta-
do, trata de ir aniquilando el régimen citado, dandoles oportunidad a
los demas conduefios de hacer uso del derecho del tanto, en caso de
enajenacién de alguno de los pisos, departamentos, viviendas o locales,
y con ésto seguir conservando la propiedad individual en toda su ex-
tensidn, al ir desapareciendo poco a poco la propiedad horizontal, cosa
que tampoco admite la Ley del Distrito, pues esta Ley le otorga el
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derecho del tanto al inquilino, mientras que la de Nuevo Leén se la
otorga al condueiio, ademas la Ley del Distrito Federal, trata de con-
servar la propiedad horizontal, al permitir que una persona que no
sea condueflo como lo es el inquilino, ingrese a la masa de conduefio,
dandole amplias facultades, tales como la de hacer uso del derecho
de retracto, cuando la enajenacién se haya verificado; cosa que la Ley -
del Estado de Nuevo Leén no establece.

La Ley de Condominio en Nuevo Ledn, no establece, para el
caso de violacién qué procedimientos debe seguir, a no ser que se haya
preestablecido en €l mismo reglamento como lo establece el articulo
. 11; pero se podria dar el caso de una omisién a este respecto; enton-

ces, creo que se deberfan aplicar los articulos del Capitulo de Co-
propiedad del Cédigo Civil del Estado.

Ahora bien, si se establece como se hari uso del derecho del
tanto como lo indica el articulo 11 de la citada Ley de Condominio del
Estado y este mismo precepto se viola, al no poner en conocimiento
de los conduehos, el deseo de alguno de ellos de vender su piso, de-
partamento, vivienda o local; entonces la venta que se realice a un
tercero no producirad efecto alguno, ésto de acuerdo con lo estable-
cido por el articulo 970 del Cédigo Civil vigente en el Estado, y por
lo tanto la venta seria nula; mientras que en la Ley del Distrito la
venta seria nula, en caso de que no se le avisara al inquilino titulap
del derecho del tanto, pues éste se subrogaria en los derechos del ad-
quirente.

Haciendo equiparaciones del Cédigo Civil para el Distrito ¢
Territorios Federales, con el Cédigo Civil vigente en el Estado de Nue-
vo Ledén, en materia de copropiedad, encontramos que son iguales.

Refiriéndome a la Ley de Condominio de ambos lugares, en-
contramos diferencias; pues la Ley de Nuevo Leén, no establece cla-
ramente las violaciones al derecho del tanto, sino que las deja a dis-
creci6n de los condueinos, estableciéndolas en el Reglamento de Con-
dominio como anteriormente lo dije, al omitirse la sancién que se es-
tablezca a las violaciones al derecho del tanto en el régimen de con-
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dominio; entonces se estard a lo establecido en la Copropiedad del
Cédigo Civil del Estado. A este respecto la Ley de Condominio del
Distrito Federal, no se estara al Capitulo de la Copropiedad de dicho
lugar, en virtud de que su Ley de Condominio establece las sancio-
nes que se deben aplicar a las violaciones al derecho del tanto que
sufra el inquilino.

Por lo anteriormente expuesto, y en relacién a los preceptos de
las citadas Leyes sobre Propiedad Horizontal y Condominio, al esta-
blecer el derecho del tanto. Creo y es mi criterio, que se deba seguir en
ambas leyes un orden, ésto es, otorgarle el derecho del tanto al propie-
tario primeramente, y después al inquilino, en virtud de que el prime-
ro, ha sufrido las cargas de construccidén, y la de estar aportando pe-
ribdicamente una suma en dinero para la conservacién y mejoras del
edificio, y el segundo, por el derecho que tiene como posesionario.
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PRIMERA: El Derecho de Propiedad, siendo el principal de
los derechos reales, actualmente, se va limitan-
do debido a factores de orden econdmico o bien
por disposiciones de orden administrativo.

SEGUNDA: Como primer limitacién al Derecho de Propie-
dad, tenemos el Derecho de Copropiedad, pues
Aquel se encuentra subordinado a éste, debido
a la depedencia que existe de un copropietario
a otro, pues los elementos del derecho de pro-
piedad, no se pueden ejercitar libremente.

TERCERA: El Derecho de Copropiedad, es el punto de par-
tida en el Régimen de Condominio, pues a pe-
sar de que éste tiene su base en el Derecho de
propiedad, el Derecho de copropiedad, es la bi-
furcacién del régimen aludido.

CUARTA: Los Desmembramientos de la Propiedad, son
cargas o limitaciones que por voluntad del pro-
pietario o de la Ley sufre este en su derecho.

QUINTA: Las Servidumbres son una imposicién de la Ley
o de la voluntad de los propietarios, a la pro-
piedad, para un mejor aprovechamiento de es-
ta.

SEXTA: Las Servidumbres vienen a ser un medio hacia
la constitucién de la figura juridica del Con-
dominio, en virtud de que ya se observa en éstas
una limitacién a la propiedad, pues esta limi-
tacidén trae por consiguiente un mejor aprove-
chamiento de la propiedad.

SEPTIMA: El Régimen de Condominio, es el Derecho de
copropiedad reglamentado, en virtud de que
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OCTAVA:

NOVENA:

DECIMA:

La Propiedad y el Condominio

los derechos de los conduefios se encuentran li-
mitados por la voluntad del resto de ellos, en re-
lacién al bien inmueble, del cual son propieta-
rios, y en aprovechamiento del mismo.

La Propiedad Horizontal o Condominio. Es el
conjunto de derechos reales inherentes a una
masa de propietarios y limitados a la voluntad
de estos, en su beneficio.

El Derecho del tanto en el Régimen de Condo-
minio, es una consecuencia, de lo establecido en
el derecho de copropidad, en relacién a los con-
duetfios, pues es debido a la figura juridica a que
se encuentran sometidos, la Ley les otorga este
derecho, en razén de equidad, pues se les pre-
fiere en igualdad de circunstancias con respec-
to a terceros.

Con relacién a lo establecido en la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio para el
Distrito y Territorios Federales y Ja misma Ley
del Estado de Nuevo Ledtn en lo relativo, a
quién debe de ser el titular del derecho del tan-
to, en un edificio sujeto al Régimen de Condo-
minio, cuando se encuentra habitado por inqui-
linos? Creo que a este respecto deba de seguir-
se un orden, o sea que primeramente se le otor-

gue el derecho a los demas conduefios, y des-
puésa los inquilinos,
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