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BARMAN Johannes—WF ohnungseigentumsgesetz, Kommentar. Becks'che Verlagshuch-
handlung, Mimchen-Berlin, 1958, 1260 pp.

Fl Dr. Alcald-Zamora nos transmitié un dia la opinién sevillana de que la propiedad
horizental cred tres problemas: el portal, la escalera y el ascensor.

Con =u habitual tendencia a lo completo, la Literatura juridica alemana nos muestra
en exla obra gue existen al respecto algunos preblemas mis, y el Profesor Johannes
Birmar, de Magunria, (que pos deleité el aho pasado, en México, con su humoristica
conversacitn} presenta ahora usa obra de 1260 paginas sobre la propiedad horizontal
en osu patria.

No se trata de una figura novedosa, como resulta de la execelente introduccidn his-
torica de este libro, Los derechos asirio v habilénico va la conocen. Es verdad que los
clisicos romanos parecen haher sacrificado Ja propiedad horizontal en el altar el
dogma de gue “‘superficies solo cedit™, pero ain en el ambiente del jusromanismo la
realidad resulté mas fuerte que la doctrina: la provincia romana conocié dicha figura
(véase Juliano Escalonita): la ne muy transparente “comminio pro divise” parece
apuntar también en ecsta direceién, v aungue citas como D.4317.3.7 no han lograde
convencer al autor de la obra, desde Cuyacio se ha reconocido que 1o existencia de
propiedades horizontalmente separadas ofrere una explicacién natural v ficil de I«
situacion juridicz en ellas planteada. Ademds, la clasica “superficie” dio lugar a una si-
tnacién juridica en la que tanto el titular del suclo como el de la construceion son
designados con el nombre de “dominus™ (cuando menos en el dereche sulgar, como
senala Levy).

Lucgo, influencias germanicas v romano-vulgares produjeron en ¢l derecho medicval
de muchas regiones de Turopa practicas basadas en la propiedad por pisos, contracias.
ror lo tanto, al otro principio romano-medieval de que la propiedad del suelo se ex-
tiende del mfierno hasta el cielo. Un tipico ejemplo al respecio es la Coutume d'Orléans.
El Codigo Napoledn manifiesta ¢f impacte de tales “coutumes”™ v muestra su actitol
ecléctica que aprovecha tanto las influencias romanistas como las germanico-consuet-
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dinarias, por el hecho de insertar en sus disposiciones sobre las “servidumbres™ el articule
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644, que sutoriza y reglamentu la propiedad horizonral. La colocacién no es de las mds
felices, pero, en fin, “rdbrica ron est lex”. El Cédige Civil Espaficl llega mis cerca
del blanco, cuando su art. 396 sohre la propiedad por pisos, es colocado entre las
normas que reglamentan la copropiedad, y el Cddigo Civil de nuestro Distrito Federal,
con su art. 931 (que viene desde los Codigos de 1870 y 1884) se encuentra visible-
mente bajo esta fltima influencia.

Al lado de los cédigos que permiten en principio la citada figura v que ofrecen,
dentro del mismo cddigo, una reglamentacién bésica (generalmente algo raguitica) de
1a misma, existen otros (como el alemdn, el argentino y el suizo) que se oponen expre-
somente a la posible existencia de la propiedad horizontal. Pero esta injustificada
resistencia estd desapareciendo (Argentina, 1948; Alemania, 1951}, y leyes especiales
vienen a corregir ahora esta actitud del Cédigo. También en los paises gue nunca
participaron en dicha actitud negativa, estd surgiendo desde la primera guerra mundial
una interesanie y complicada legisiacién con el fin de fomentar una figura que ofrezca
tamtas ventas sociales, economicas en general, financieras en especial, v urbanisticas, un
desarrollo legislative que da lugar al interesante programa de derecho comparado que
el autor olrece en las paginas 12.64,

Todos sabemos como en nuestro propio pais {séle mencionado someramente en esta
obra) 1a Ley del 30.XI.°54 reformd el citado art. 951 del Cadigo Civil del Distrito
Federal, mientras una Ley Reglamentaria, del 2.XI1'54 vine a detallar la institucién
de la propiedad por pisos. Con estas reformas, Mcxice participa de manera acertada
en la tendencia occidental de estimular esta forma de propiedad, tan deseable desde
muchos puntos de vista {entre otras razones, a causa del limite de 120 M2 y 7 metros
de fachada, impuesto a las subdivisiones urbanas).

" Aunque en nuestro medio no falten los andlisis dogmdticos de la propiedad hori-
zontal (véase, per ejemplo, los estudios del Lic. Manuel Borja Martinez en el Foro
30/31 y 36) creo que muchos juristas quedardn asombrados ante la insospechada multi-
tud de problemas tratados em esta obra del Profesor Bianmann, tedos analizados de la
manera mas coneretz ¥ en un estilo denso.

Después de tratar del problema del nombre (pp. 80 y ss5.) que también en nuestro
medio ha recihido soluciones insatisfactorius, como “propiedad horizontal”, “propiedad
por pisos”, “divisién horizontal de la prepiedad edificada”, “condominio™, “propiedad de
apartamientos”, etc., viene el tema importante de la construccion dogmdtica de la insti-
tucién, con una acertada critica de las tentativas de ligarla a las servidumbres, a Iln
enfiteusis, la superficie, copropiedad combinada con disfrute convencional de ciertas
partes, copropiedad combinada con propiedad, sociedad, ete. Finalmente, el autor
propone una comstruccion trinaria de {a) propiedad privada en inseparable unién con
(b) copropiedad y (¢} la necesariz participacién en un consorcio sui géneris. Es
evidente que en esta combinacién, los elementos de copropiedad y propiedad tienen
perfiles ligeramente distintos de los acostumbrados (pensemos inmediatamentic en la
derogacién de la regla de que “nemo compellitur invito in communiene detineri”).
Después de este interesante andlisis dogmatico (pp. 84-180) comienza e] tratamiento
sistematico de los problemas suscitades por la “Ley sobre la propiedad de habitaciones
y. el derecho permanente de habitacion”, dividide en cuatre partes: (a) la propiedad
de apartamientos: (b) el derecho permanente de habitacién — un gravamen que co-
rresponde & un derecho real, transmisible, de habitacién; (e) procedimientos, v (d)
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disposiciones varias, incluyendo las transitorias. Un apéndice que contiene varios for-
mularios ¥ una amplia bibliografia termina la obra.

Como la estructura de la legislacidn respectiva alemana {con excepcion del “Woh-
nungserbbaurecht” y del importante “Daner-wohnrecht” corresponde a grandes rasgos
a la solucién mexicana, la exposicion del Profesor Barmann podra ser Gtil al jurista
mexicano, aun fuera de sus parrafes de evidente interés supranacional (la parte his-
tdrica, comparatista v dogmatica} y el jurista interesado que lograra salvar la barrera
idiomatica, encontrard esta obra a su disposicion en el Seminario de Derecho Civil de
nuestra Facultad.

Guillermo F. Marcapanrt
Profesor de la Facultad de
Derecho de la U.N.AM.
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