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INTRODUCCION 

Los problemas que aquejan actualmente a nuestro 

pato, son producto de la oonjugaoidn de varios procesos econdmicos y so 

°Jalee paraluloe: como el crecimiento demogrilfico, el desarrollo econó-

mico desigual, la falta de fuentes de trabajo, el alto costo de la vida 

ato. ello ha determinado la concentracidn de grandes masas humanas en -

torno a establecimientos industriales y comerciales, escuelas y centros 

t$cnicos, que s• encuentran en las ciudades mis importantes del pato, -

originando así, entre otros, el problema de la falta de habitaciones. 

Ente es uno de los problemas que siempre ■e ha, 

inquietado, porque todo individuo tiene derecho a una vivienda digna y 

oonfortable; es por ello, que el objeto de la presente tesis es hacer -

un maillot* de la Propiedad en Condominio, que es uno de los medios mis 

adecuados para solventar el problema de la conatruccidn de habitaciones 

me forma masiva, especial:mate en grandes oludades como la nuestra, en 

donde existe *soeces y oarestia de terrenos. 

Conocemos todas las objeciones y criticas que -

se han hecho a asta inatituoldn del condominio, en dltima instancia, --

sin embargo prevaleced: la■ ventajas que representa, si as toma en oonsj 

derscidn la sitmacida ea que se enonentra mma gran parte de la pobla 

clan. 

Para cumplir con el objetivo sancionado, ediala 

restas sus antecedeates histdricos, iniciando en »mai para luego coatí- 



nnar os otros palees como Alemania, Francia, Bélgica, Italia, siendo en 

Reane■ y Grenoble donde ésta institución alcanza su climas; y, finaliza 

remos en México cuyo estudio lo hacemos a través de las tres etapas por 

las que hemos pasado: Moca Precortesiana, »oca Colonial y del México 

independiente hasta nuestros días. Este capitulo es muy importante por-

que mal vamos determinando la evolución de éste sistema de propiedad en 

condominio, desde sus primeras manifestaciones en Roma hasta la camote 

rissoidn que tiene hoy ea dia. 

Una vez ubicados en 116X,100 (Distrito Federal), 

pasaremos a analizar ea el capitulo 2 lo. que s• debe entender por con-

dominio y per propiedad en condominio; las diversas acepciones que se -

le haa aplicado a asta institución, como el de ser llamada propiedad ho 

rizontal, vertical, propiedad de casas por pisos, propiedad por aparta-

mentos, parcelación odbioa etc.; señalando la función social que cumple 

mal como en naturaleza jurIdiva y ex origen, éste ultimo a la luz de la 

Ley reglamentaria de ésta institaoién y que es la "Ley Sobre el Régimen 

de Propiedad en Condominio de Inmaebles para el Distrito Federal". Bh -

la parle final de éste capitulo, nos referiremos a su forma de oonstitu 

oidn. Aqui es necesario hacer la siguiente aolaraoidn: la constitución 

del Régimen de Propiedad en Condominio es un Aoto Jurídico, pero que --

nosotros lo estudiamos como coatrate, en virtud de la inordinacidn que 

nuestra ley hace en el articulo 1859 del Cédigo Civil para el aistrito-

Federal. 

Ta en el capitulo 3 procedemos a analizar el --

Contrato de Condominio. Primero nauseos una clasifioación de GI y des--

puGat determinamos sus elementos esenolalee y sus requisitos de valides. 



Debido a que ésta institución es él resultado -

de una oombinacidn indisoluble tanto de la propiedad como de la copro--

piedad, loe derechos y obligaciones de los conddsinos son estudiados - 

desde dos aspectos: es relación a los bienes de propiedad exclusiva y - 

a loe de uso comdn. 

El inciso e) de éste capitulo se refiero a los 

condominios ubicados en zonas de regeneración urbana y a los construl--

dos o finanoiados por instituciones oficiales. Las formas de termina — 

olda del contrato de condominio son analizadas en la parte final de di-

cho capitulo. 

pisalmeate en el capitulo IY nos referimos a --

los ofganoe de administra:oída del condominio, que son esenciales para -

el normal y eficaz funcionamiento del condominio. 



CAPITULO 1 

•Z?ECEDES?ES 	RISTORICOS 

II origen de la Propiedad en Condominio y su de 

'arrollo Listaría° han sido expuestos en general por la dootrina con MEI 

una generosidad aneoddtioa, pues hay quienes afirman que lista figura ju 

ridica se praotio6 en la beca de las cavernas. 

Otros autores senalan que existió en Babilonia 

2500 anos antes de Cristo, y que fut adoptada tembien por esa apoca cm-

Mgipto, Palestina y Plaiola. 

" Pero el documento mas deoisivo en lo que a la 

existencia de Gota Institución en las civilizaciones antigwas se refies. 

re, es ya acta de la beca del Mey lamerona de Sippar (Caldea), del ano 

2000 entes de Cristo, relativa a la venta de una porción divisa er la -

planta baja de una cana, para taberna. le 1  

1.1 	II el Derecho Mommao 

Me dieonte la posibilidad de que si en el Dere-

cho Romano se oonfigurd Meta Inatitnoidm Jarldioa de Propiedad en Condo 

minio, debido a la existenota del famoso prinoipio •Superficies sólo Ce 

dit". 

»a consecuencia, se tienen dos oorrientie al --

respecto: los que opinan que la Propiedad en Condominio existió en el -

»oreara Inmaao y, los que niegan dicha existencia. 

1 11111111~1111, Mariano y ~DM Martino La Ley de la Propiedad Horizon 
tal en el Derecho ~fol. p. 52. 



Por lo que se refiere a loe primeros, para fun-

daaentar ea posicidn, toman como base las siguientes referencias: 

1.- * La de Dionisio de Ealicarnaeo aceros de-

la *Lex Icilia de Aventino Publicando• del efe 456 antes de Cristo, --

por virtud de la cual, se les da facultad a los plebeyos de morar en el 

>isat• Aveatine. Nos habla de "dos, tres o uta individuos que con:viruta» 

Ira masa con el aos•edo de adquirir cada uno un piso de la misma", en -

el documentos *Anticreitatum lomancrum*, libro V.-XXXII, editorial Lea:Si- 

ni, MCI', p. 62e. * 2  
2.- * Un texto de Papiniano, el cual dices 

* Toda umo dos casa, que tenían un mismo teoho y lee le 

gd adobe personas diferentes; dije, porque me pareoia lo mdm cierto, — 
ole el techo pediera ser de los dos, de tal forma, que ciertas partes -

del mismo techo fuesen privativas de cada uno; pero que no tonina ,afe.;.+ 
oída reciproca para prohibir que las vigas de la una estuvieses ~tra-

de la otra parte. No influye para nada que las casas se legasen a ambos 

puramente o a use de los interesados bajo oondioidn 

3.- Dos fragmentos de Ulpiano: 
Primer Fragmento: Si alguien transmite parte de una onm. 

ea o de ea fundo, no le pasa* imponer servidumbre porque Seta no se pue 

de Mesmer o adquirir por partes. Pero si me dividid el funde en partes 
y ami, pre divise, transmitid la parte, se le puede a una y otra impo-
ner servidumbre, porque no es la parte de un fundo sino un'fundo. Lo --
mismo se puede dsoir de los edificios si el dueto dividiere, oomo lo hl 
sea meches, la sama en dos, edificando una pared ea medio; pues ma este 
cano, se tisana por dos casa* *. 

Segunda Pro:gamito: * Pero si sobre una casa que poseo hay 
am eiedeele en el cual otro viviere como dudo, dice Labedu, el inter--
dicto Uti Poseidetie puedo ser utilizado por mi y no por el que viviere 

en el cemdcule; porque siempre la superficie cede al vuelo. Mas si el - 

ceadculo taviers acceso por citio pdblioo, dios Labeda, que se se repw. 

2 I b 1 p. p•  55 



ta que posee la casa el que posee la cripta, sino aquel cuya Casa estu-
viere sobre la cripta; esto es verdad respecto al que tuvo la entrada - 
por sitio pdblico; por lo demás el superficiario utilizar& el interdic-
to propio y las molones del pretor; pero el dueño del suelo sera prefe 
rido en el interdicto Uti Possidetie, tanto contra otros como contra el 

superficiario; pero el superficiario es esperado por el pretor, confor-
me a la ley de arrendamiento W. 

4.— Otros textos de Pomponio (D. XLI; 1, Pomp. -
ad, sale, 28; /1 VIII, 2, 25, 1, "Serv. Praed. Urb." " 3 

Matre los autores que sostienen esta postura, -

se encuentran "Niebuhr, que refiriéndose a la Lay bilis que conoedid 

a los plebeyos autorizmión para habitar en el Monte ~tino constru--

yendo por su parte ea comen casas por pisos, afirma la posibilidad de -

que la legislación romana reoenociera el condominio pro diviso de los - 

distintos pisos. 

*si mismo, Richter afirma que la división de -- 

las casas por piso. y departamentos era una práctica corriente, agregan 

do para sostener su tesis, " ilatre los ciudadanos pobres y loe ricos 

hay una clase media que solo habita casas de las que son propietarios -

y que mira con horror el hecho de ser locatarios (inquilinus). Para evi 

tar esa humillacidn, se rednen tres o cuatro de ellos a fin de adquirir 

una casa, cuya propiedad se dividían, uno la planta de recepción, otro 
el primer piso, otro el segundo y set sucesivamente. 

Raeoht opina que se debilitó el principio "su--

partici** Mido Cedíto ante la amenidad da las viviendas en la Rosa Im-

perial, que llegó a contar una población aproximada de un cuide dos---

cientos sil habitantes, y aun nuevo sistema de construcción que se des. 

»arrolla ma casita altas destinadas a inquilinos de varias familias (a - 

3 I b i  P.  pp.  55-59. 



las que se llame insulso) en sustitmcien de la casa para una »ola fami-

lia (domus); y que la obtención de los pinole (centoula) hace probable - 

la hipótesis de que desde la edad alisios se desenvuelve une sitnaoien 

de hecho que conducirá al reconocimiento de una posible propiedad sepa.. 

rada fuera de la antigua relación normal de la locatio * 4, segdn los 

datos manejados por este autor, llegó a haber 1790. dome y 46,602 insti- 

las. 

II principio *Superficies Selo Cedito era esen- 

cial en el derecho de propiedad, y em el punto de apoyo de la ~riente 

que niega la existencia de la Propiedad em Condominio en el Derecho So- 

mano. 
Pues por virtud de dicho principio quien era -- 

duifto del suelo, lo era toldilla de la superficie. Por consiguiente, el 

edificio construido en terreno de otro, pasaba a ser propiedad del due-

flo del muelo (inmedificatio). 

Tratadista» mono Alocobono y Rizal, se mamifies 

tan oontrarios a admitir la posibilidad de que lita institución pediera 

existir en el Derecho »Mil», !madi:adose para ello en el citado 

pio. 
Visco estima que * la exacta lectura de los it,  

dicados textos, ala cuando pueden delinear maa posibilidad de propiedad 

dividida por planos prueban que se refiere a divisiones vertioaleo y so 

horizontales * 5, es decir, metiendo que tales textos demeestram que la 

instituoien no era del todo demenoolda per los Jeriesenealtos referí--

dos, pero no que existiera. 

Se ha dicho en un dictamos del Instituto de De- 

4  PURWIS3, tojo Juan. Sume de la Propiedad por Apartamentos. p. 20 
5 ramprz, Marismo y GRANIZO, martín. Ob. Cit. p. 61. 



reoho Civil de la Universidad Maelonal de Córdoba, que en los dos tex--

tos de Ulpiano, la disputa versa sobre todo el edificio y no sobre una 

parte delimitada o separada de al; mientras que el de Papiniano se re-

fiere a un caro que aotualmente podría denominarse cono de indivisión -

flemosa. 
Siempre que existen posiciones antagdnieas, no 

faltan las corrientes ecliotioas 7, la Propiedad en Condominio no es la 

empapelan; " pues hay quienes afirman que dicha instituoidn existid en 

»mal  al menos de facto, que ofrecía las características de Gota insti-

tenida, pero que ello no implica que la propiedad dividida por pisos tu 

viera ea lema caracteres jurídicos propios y peculiares • 6. Consideran 

que se trataba de situaciones o de condiciones de hecho, que tenían un-

migalfioado y respondían a exigencias de la apoca. 

%mando en consideracidn los fundamentos de las 

posiciones aludidas, consideramos que la Propiedad ea Condominio no se 

~melé de siempre ea lbaa, lo (*mal no tiene nada de exima° debido a - 

la existencia de los principios *Superficies Salo Cedits • "Inaedifica-

tie", que ~mate la epoca oltsies imperaron en Sama y, que hacían lepe 

sible la existencia al menos legal de la institsoidn que nos ocupa. 

listo no quiere decir, que la Propiedad en Condo 

minio fuera totalmente desooaocida en lona. Lo que acontece es que no - 

se acaecía desde un principio, ni tuvo los caracteres que en la aotua--

lidad time. 

Admade hay que considerar que el Derecho no es-

eetdtioo, siempre estd en continua eveluoidn; y, por lo tante sus insta 

hicimos tienden a nutrir cambios, atendiendo a las necesidades de la - 
	0.1.1~1110111 

é PUUNTS3, Lojo Juan. Oh. Cit. p. 20. 



sociedad. 
De esta manera, neólios principios que en un - 

tiempo imperaron en forma absoluta, sufrieron una modificación, con la 

aparición del llamado Derecho de Superficie, que permite edificar en --

suelo ajeno y gozar de lo construido. 

* Con este derecho de superficie se abre el ca-

mino a la Propiedad en Condominio, porque no solamente se puede cone --

truir en suelo ajeno y gozar y disponer de lo en 61 edificado, sino que 

taMblein se puede construir un edificio, perteneciendo los diferentes pi 

sos del mismo a distintos dueños. * 7  

Mn igual efecto cabe señalar a la Copropiedad, - 

la cual se origina cuando dos o mas personas tienen derecho de propio--

dad sobre la misma cosa; siendo el condominio en su connotación jurídi-

ca sinónimo de ella. 

EU Setos tórminos, ya podemos hablar de la exis 

tenia del Condominio Romano -condominium juris 	En donde se -- 

parte de la idea de que, siendo imposible que la cualidad exclusivista 

del dominio admita que varias personas lo ejerzan, cuando una plurali -. 

dad de individuo° tienen propiedad sobre una cosa, ésta se divide en --

tantas partes ideales como condóminos haya; la cosa, está considerada - 

pro-indiviso. 
Tanto el dominio como la posesión, no podían -- 

pertenecer a dos o mis personas, por lo que Gato modo de ver el Condomi 

mio lleva oonsigo la acción divisoria -socio oommuni dividendo- a la -. 

ves por la naturaleza excluyente y absoluta de seto, cada condueño tie-

ne derecho a que se ponga a su dispomición, la parte alícuota quo le - 

7  PIONAMM, Mariano y GRAMIZO, Martín. Ob. Cit. p. 64. 



pertenece sobre la coma indivisa o ■e venda Gota sino ce divisible, pa-

ra así convertirse en dueño del dinero. 

Entonces le Propiedad en Condominio si existid-

en Roma, pero posteriormente a la aparicidn de los derechos de superfi-

cie, copropiedad, servidumbres, etc., siendo todos estos derechos sus - 

inicios o antecedentes. 

Ki hecho de que los mencionados derechos hayan 

sido jurídicamente reglamentados, no quiere decir que la Propiedad en - 

Condominio lo hayan sido tambiGm; lo cual tamilcoo se debe tomar como rea 

sdn para negar su existencia. 

1.2 RE OTROS PAISES 

El Derecho de Superficie surgido en ROM, debi-

do al rápido crecimiento urbano y la necesidad de conceder tierras para 

su edifioaoidn, renace en la atad Regia por motivos similares, pero con 

características diferentes. 

Pues el Derecho de Superficie de beta Apoca, ya 

reconoce un dereoho de propiedad sobre la oonstruccidn, independiente-,  

mente de la del suelo; es decir, ya times características perfectamente 

definidas de la Propiedad en Condominio. 

'etre los diversos anteoedentes exioton las Con 

tuses o Costumbres de le antigua Prénsela, como las de Auxerre de 1561, 

OrleAns„ Wontargis, Derry, Bretaña, Botarbommaie, Parle, Clermoat-Pe 

rrard, etc., "inolueive se llegó a admitir también el paroelamiento por 

habitaciones " 
8 

8 RACLATT1, SernAn. La Propiedad por Pisos o Departamentos. p. S. 



Un caso ilustrativo es el Articulo 257 de la — 

°entume de Orleáns, el cual establece; 

* Si una casa está dividida de tal manera que - 

uno timo el bajo y al otro el alto, el que tiene el bajo esta obligado 

a sostener y conservar lo edificado por debajo de la primera planta jun 

to con el primer piso; y el que tiene el alto está obligado a sostener 

y conservar la oubierta y lo edificado bajo ella hasta dicho primer pi-

so, juntamente con las <arraras del pavimento de &ate, sino hay conven-

ción en contrato. Serán hechas y mantenidas a expensas comunes las ace-

ras que están delante de las referidas casas. " 9  

AM increíble que en toste tiempo hubiera ~telt 

de tierra para edificar, pero hay que recordar que lista &poca se carao-

tarta& por ser muy btlica. Ah consecuencia, las ciudades se rodeaban de 

una muralla protectora para los casos de guerra. Pero cono la población 

aumentaba, llegaba un momento ea que esa superficie era insuficiente pa 

re sus moradores y entonces surgía la necesidad de edificar hacia arri-

ba. 

Al sistema aloans6 su clima. en Amato% Saint - 

Malo, Caen, »nem y nobre todo en Reunes y Crenoble. 

" II lestes, la Propiedad su Condominio tuvo au 

cansa principal en un inoendlo que se produjo en 1720, destru~do mas 

de 850 casas, dejando sin vivienda a cerca de 8000 personan. Obligados-

& levantar ama inmuebles, en el espacio primitiva disminuido por el en- 

samohamiento de calles pábilo*s y a fin de ahorrarse gastos y tiempo, - 

los interesados se agruparon ea oomunidades de tres o (metro familias, - 

levantando edificios altos que luego dividieron en pisos o drpartamen-- 

9  MAURO, André* Rafael. Tratado de la Propiedad Morisontal- p. 33. 



tos. 

Los resultados fueron tan favorables que el sis 

tema subsistid y se extendió, especialmente respecto de bienes pertene-

cientes a nn solo duelo divididos por testamento. 

En Grenoble, su origen se debió a distintas can 

san, siendo las principales: el hecho de ser Orenoble una Ciudad de po-

ca superficie encerrada entre murallas, determinó su crecimiento en al-

tura; también por la existencia del contrato de albergue, que era una - 

especie de arriendo enfitéutioo. ma albergador siguió conservando el do 

minio directo y el albergatario el dominio útil, no pudiendo llegar &11... 

te dltimo a adquirir por prescripción. 

Pero con la iteroluoida Prenoesa y la Ley del 17 

de Julio de 1793, se confirió a loe albergatarios la propiedad de latí - 

casas arrendadas, reuniéndose así en dos titulares un mismo dominio. 

da el nao de 1888 había en Orenoble 4190 propio 

dados edificadas repartidas, a consecuencia de su división, en 6494 nd.. 

meros de orden que representaba* las diferentes parcelas de esas propi e 

Jades. " 10  

I ?A L I A.- As este pais se citan loo Statuti da la --

ciudad de hilan » que reglamentaban, particularmente uno de ellos, si-

no la propiedad horizontal en si, las obligaciones de los condusflos re-

lativas a la oonservaoidn del techo, del suelo y, en general de todos - 

los bienes inherentes a cada una de las propiedades consideradas inda.--

pendientes y exclusivas.." 11  

BKLO ICA.- w Se encuentra el dstatuto de le Ciudad*. 

de Bruselas de 19 de abril de 1657, y las Costumbres de la Ciudad de Am 
IR••••••1111.1111••••••• 

10 RACIÁTTI, Hernio. Ob. Cit. pp. 8.9 
11 I b i p. p. 10 
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bares, llamadas "Antiquissiaa" cuyo titulo VIII, Mineros 5 y 7, se ré - 

fieren precisamente a asta institución. w 12  

ALEKANIA.- Pareo* que es en la segunda mitad del - 

siglo ¡TI cuando comienza en realidad a abrirse camino la posibilidad - 

de la propiedad dividida de loe pisos de un mismo edificio. 

" Se encuentran manifestaciones de asta figura 

en ciertos derechos munibipales y territoriales, como los de Renania, - 

Baviera y WOrttember, de los siglos XVI y XVII, en loe cuales, loe dite 

reates pisos de una cana, e incluso las habitaciones aisladas o sótanos 

podían ser propiedad de diferentes personas a las que pertenecían en ce 

EU las escalaran, buhardillas y cimientos. " 13  

El primer Código que reglamentó la instituoión 

fu. el ?Francis de 1804, el conocido "Código de Napoleón". Pero lo reg14 

mató en un solo articulo, el 664, basándose en las observaciones que -

los Tribunales de Apelación de Lyon y Oronoble habían formulado inspira 

das ea lea Costumbres de Orleáns, cuyo articulo 257 es considerado ea -

la redacción del articulo 664 del mencionado Código. 

Moho articulo 664 establece: 

* Cuando los diferentes pisos de una cama pertenecen a di 

versos propietarios, el loe títulos de propiedad no regulan la manera -
de hacer las reparaciones y reconstrucciones, deberán efectuarse de la 
manera siguientes las paredes maestras y el techo estarán a cargo de to 
doe los propietarios en proporción al valor del piso que les pertenece, 
cada propietario deberá costear el pavimento correspondiente • su piso. 
El propietario del primer piso hace la escalera que a 111 conduce; el --
propietario del segundo piso, a partir del primero, la escalera que con 
duce al suyo, y así sucesivamente. • 14 

12 PAINANDN2, Zariano y ORANIZO, Karttn. Ob. Cit. pp. 115-116 
13  I b p. p. 119. 
14  RACIATTI, Hernán. Ob. Cit. pp. 10-14. 



Debido a que en un sólo articulo se reglamentó 

la institución, se dejó en blanco muchos puntos importantes,• como sont 

los relativos al pago de impuestos, derechos y obligaciones de loe pro-

pietarios sobre las partes comunes y privativas, cuestiones de adminis-

tración, etc. 
" Yo obstante, el Código de Napoleón es el acta 

de nacimiento de la Propiedad en Condominio, porque es a partir de 61, 

cuando termina la indiferencia legislativa en el mundo, y los paises -- 

la consagran o la proscriben. " 15  

Actualmente cual todos los paises reconooen y - 

reglamentan este tipo de propiedad; 

Alemania.- La acepta por Ley del 15 de marzo de 1951; 

Argentina.- La acepta por la Ley 19.724 del 6 de julio de 
1972 y por la Ley 20.276 sancionada y promul-
gada el 12 de abril de 1973; 

Austria.- Ley del 6 de julio de 1948, modificada el 15 de 
diciembre de 1950; 

B$lgioa.- Ley del 8 de julio de 1924; 

Bulgaria.- Ley del 15 de febrero de 1933; 

Bolivia.- Ley del 30 de diciembre de 1949; 

Brasil.- Decreto del 26 de junio de 1928; 

Colombia.- Ley del 29 de diciembre de 1948; 

Chile.- Ley del 11 de agosto de 1937; 

Cuba.- Decreto-Ley del Código Civil; 

China.- Artículos 799 y 800 del Código Civil; 

Wouedor.- Articulo 846 del Código Civil; 

?rancia.- Ley del 28 de junio de 1938; modifioada ultima-
mente por la Ley del 7 de febrero de 1953; 

15 PALNIBRO, Rafael Andrés. Ob. Cit. p. 34. 
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Guatemala.- Decreto 1318 de 29 de septiembre de 1959; 

Hungría.- Ley del 10 de mayo' de 1924; 

Italia.- Articules 1.117 y 1.139 del C6d. Civil de 1942; 

J'apta.- Articulo 208 del. C6d. Civil; 

Lutemburgo.- Continuaba en vigor el art. 664 del Códl de 
Napoleón; . 

Kixico.- Ley Sobre el "gimen de Propiedad en Condominio-
de 1972, reglamentaria del art. 951 del Cdd. Ci4.4 
vil vigente; 

Panamá.- Ley del 25 de noviembre de 1952, art. 404. del --
Código Civil; 

Port.- Articules 855 a 857 del C6d. Civil, Ley 10.726 de-
1946; 

Polonia.- Ley del 24 de octubre de 1934; 

Portugal.- Decreto-Ley del 14 de ootubre de 1955; 

Puerto Rioo.- Ley 104 del 25 de junio de 1958; 
Rumania.- Ley del 3 de mayo de 1927; 

Rusia.- Articulo. 51 y 54, 61 al 65 y 71 al 84 del Código 
Civil de 31 de octubre de 1962; 

Suecia.- Leyes de 25 de noviembre de 1931 y 19 de junio -
de 1942; 

Salsa.- Articulo 675 del Código Civil; 

Uruguay.- Ley del 6 de junio de 1946; 

Venecia.- Articulo 697 dei Código Civil de 19524 

Existen otros paises como Retados Unidos, Dina-

marca • Inglaterra que la aceptan tácitamente. 

• Ea Retados Unidos se encuentra muy difundido-

el sistema de sociedades cooperativas que construyen edificios, cuyo go 

ce y disfrute se asugura a los accionistas. 

La propiedad de tales edificios periambo* a la 
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cooperativa, pagando 'los accionistas un pequeño canon o renta, a la vea 

que contribuyen a los gastos de reparación y pago de impuestos. 

Rn Inglaterra se permite la concesión del suelo 

mediante un contrato que tiene el oarócter de un arrendamiento a largo 

plazo, aboalndose un canon, generalmente no reedlatáble. Dicho plazo sus 

le ser de 99 años, si bien pár una Ley de 1926, se ha fijado en aove 

cientos noventa y nueve años el periodo de concesión. " 16 

1.3 IR RAUCO 

Por lo que se refiere a los antecedentes histó-

ricos en México, debemos hacerlo a través de las tres etapas por las — 

que hemos pasados Rpooa Preoortemiana, Rpooa Colonial y el México Inde-

pendiente hasta nuestros ¿las. 

Moca Preoertesiana.- Respecto a Gsta boca, es dificil - 

precisar el alcance y lea caracterIsticas del derecho de propiedad den-

tro del sistema legal de las tribus indígenas antes de la llegada de - 

los conquistadores españoles. 

el Basta afirmar que en ninguna de las obras que 

se refieren a la materia, se ha encontrado mención alguna a la posible 

constitucida de rodeemos de indivisión urbana en medios destinados a 

servir como habitaciones.. • 17  

boca Ooloeial.- Con la llegada de los españoles, la ----

idea de la propiedad se molara. 111 hecho de la conquista determina la -

aplicación de una nueva legislación en el Territorio racional. La asimi 

lechón se opera imprimiendo e los conceptos recibidos modalidades y mar. 

16 PUYANDO; Mariano y GRANIZO, Kartin. Ob. Cit. pp. 126-127. 
17 	Kartlase Manuel. Sota Hiatórica de la Propiedad m Pisos o - 

Departamentos en el Derecho Keriosno. p. 15. 
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tices produoto de la formación mental, social y econémica de los pue --

blos receptores. 

La traza de las ciudades y la forma de construe 

cién de los edificios civiles, tan distinta hasta la entonces empleada 

por los pueblos indígenas, y tan semejante, en sus rasgos substanciales 

a la empleada en Tropa hicieron que en materia de propiedad raíz urba-

na se planteara una nueva problemática jurídica, que por ser diversa, - 

en poco o en nada afectaba a los antiguos usos y leyes. 

Uno de los primeros documentos destinados a re-

glamentar la conetruccién en las ciudades y villas de la Nueva Empega, 

fuá el que el 13 de junio de 1573 did el Rey Felipe II con el nombro de.  

"Ordenanzas sobre descubrimientos, poblacien y pacifioacidn do las In - 

diem", que en gran medida fuá tundido en la "Recopilación de Layes de - 

Indias" y tuvo vigencia durante la época virreinal. 

La amplitud del territorio y la traza de las --

ciudades realizada de acuerdo a dicha ordenanza, propicié el orecimien-

to de las poblaciones horizontalmente y ea términos generales no fueran 

frecuentes las divisiones de los predios ni el uso de sistemas de apro-

vechamiento comunitario de inmuebles urbanos. 

Coso excepciones podemos encontrar casos aisla-

dos, en los que el propietario de un predio construía no solo sobre el 

solar de cii propiedad, sino también utilizando, en loe planos amperio--,  

res otras edificaciones contiguas, commaioándose las construcoiones are 

los pisos altos. 

Ejemplo de ello, lo encontramos en la case del-

minero don Joe* de la Borda, edificada en la esquina de la segunda ea-- 
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lle de San Francisco (hoy avenidla Francisco I. 'adero) y del coliseo —

(hoy calle de Simón Bolívar), la cual se extiende, en los planos supe- - 

riores, sobre las construcciones vecinas. 

Otro caso de excepción se presentó en Taxco y - 

Auanajuato, en las que la especial topografía del terreno permitió que 

aprovechando los desniveles de las calles paralelas, se construyeran ha 

bitaciones superpuestas con acceso por distintas vías públicas. Bn este 

caso los propietarios de las casas ubicadas sobre la calle del nivel — 

más bajo, permitían que otra persona construyera sobre la parte mas al-

ta de su casa otra edificación, con salida hacia la calle de_nivel mas 

alto. 
La situación jurídica de loe dos inmuebles fuS 

regulada contractualmente a través de servidumbres constituida, sobre - 

el predio bajo, como sirviente, y a favor del predio alto como dominan- 

te. 
!Maco Madepmadieste.- 2n Seta época, Wéxico siguió ri 

giandoce por la antigua legislación española. 

21 »atado de Oaxaca, promulgó en los anos do --

1827 a 1829 el primer Código Civil que rigió dentro de la Repóblica. 

Me el libro Segundo de este Código, publicado en 1828, se regulaba el - 

2Sgimea de Condominio en tarminos similares a los de la Legislación M..4.111 

Francesa de 1804. 

31n embargo, la obra legislativa que dejó mayor 

huella «a las codificaciones posteriores, fue el "Proyecto de un Código 

Civil Mexicano" formado en el ago de 1661 por al doctor don Justo Sie-
rra por instrucciones del Presidente Benito Juéres. 
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En el proyecto de referencia puede leerse el ar 

ticulo 521 que dice a la letra: 

" Articulo 521. Cuando loe diferentes pisos de una casa, 
pertenecen a distintos propietarios, si loe titulo. de propiedad no a--.  
rreglan los términos en que deben contribuir a las obras necesarias, se 
guardarán las reglas siguientes: 

la. Las paredes maestras, el tejado o azotea y las demás 

cosas de uso comen, estarán a cargo de todos los propietarios en propor 
oidn al valor de su piso. 

2a. Cada propietario costean el suelo de su piso. El pa-
vimento del portal, puerta de entrada, patio común y obi-as de policía -
comunes a todos, se costearán a prorrata por todos los propietarios. 

3a. La escalera que desde el portal conduoe al piso prime 
ro se costeará a prorrata entre todos, excepto el dueño del piso bajo: 
la que desde el piso primero conduce al segundo se costeará por todos,-
excepto por los dueños del piso bajo y primero y así sucesivamente. " 

Dicho precepto esti colocado en el libro nagua-. 

do, Titulo V "De las Servidumbres", Capitule II; "De las Servidumbres-

Legales". 

La influencia de este proyecto se hizo sentir -

en la elaboración del "Cddigo Civil del listado de Veracruz Llave" y en 

su articulo 816 adopta el texto del articulo 521 del proyecto de Sierra 

solamente que con pequeñas diferencias. 

No obstante la int:in:sida en algunas de nuestras 

Leyes Civiles, en los cuales se reglamemta la Propiedad de Casas por Pi 

sos, la realidad es que no se wceptd generalmente este tipo de propia--• 

dad. 

Cddigoe Civiles de 1,70 y 1884.- Nuestro primer Cddigo el 

vil fuá expedido en el aiio de 1870, Oddige para el Distrito y Territo 

ríos Pederalso. 
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La influencia del Código Civil Francés sobre el 

Código mexicano de 1870 es evidente; bajo Asta misma influencia habla - 

sido elaborado el Proyeoto de Código Civil Español de 1851, publicado - 

con sus concordancias, su exposición de motivos y sus comentarios por - 

don Francisco García Ooyena en 1852, y, a su vez éste proyecto sirvió . 

de base al proyecto que elaboró don Junto Sierra. 

in Asta Código de 1870, encontramos el articulo 

1120 -referente a la propiedad por pisos-, que es una transcripción del 

articulo 521 del Proyecto del Código Español de 1851, y, en igual forma 

que éste, coloca el articulo 1120 en el Libro Segundo "de los bienes, - 

la propiedad y sem diferentes modificaciones"; Titulo VII "De las Servia 

dumbres", Capitulo Vi "De la Servidumbre de Medianería". 

Don Florencio García Ooyena al comentar el arta 

culo 521 del ■eúoionado proyecto de 1851, señala como ooncordanoia loe 

artículos 664 del Código Primaba, 451 de Vaud, 684 del Sardo y 585 del - 

Napolitano. gl articulo del proyecto español fu& tomado en en mayor par 

te del articulo 664 del Código de Napoleón con ligeras modificaciones, 

de donde se deriva que el articulo 1120 de nuestro Código Civil de 1870 

también se encuentra inspirado en el citado articulo del Código de Napo 

león. 

lit Código Civil de 1884 en su artioulo 1014, re 

produjo el 1120 del Código de 1870, copiándolo textualmente y colocAndo 

lo en el mismo Libro, Titulo y Capitulo. 

~leo Civil de 1928.- La Secretaria de Gobernación enoar 

gó a loe abogados Prancisco 0. Ruiz, Ignacio Ciareis linee, Angel Oar--

cla paila y Fernando Moreno, prepexer un proyecto de Código Civil. La ce 
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misién así formada formulé un proyecto que con el formato de un código, 

fue publicado con fecha 25 de abril de 1928. Este proyecto, reformado - 

por Eme autores, después de haber tenido en cuenta las observaciones --

que les hablan hecho, llegó a ser el Código Civil actualmente en vigor 

en el Distrito y Territorios Federales desde el primero de octubre de -

1932, despuin de haber sido promulgado el 30 de agosto de 1928, por el 

presidente Plutarco Elias Calles. 

81 proyecto de 25 de abril de 1928 contiene el - 

articulo 942, que no es sino una reproducción --. con algunos cambios y 

adiciones sin mayor importancia,- de los articulo. 1120 del Código Cí 

vil de 1870 y 1014 del de 1884. La ónice innovaolén digna de considerar 

se en este proyecto, tocante ala materia de que tratamos, es que en lu 

gar de oolooar el precepto en el titulo referente a las servidumbres:  - 

tal y coso lo hacían los Códigos de 1870 y 1884, siguiendo en dltima --

instanci. al proyecto de García ~mea y al Código de Napoleón, lo colo 

can en el capitulo que se ocupa de la copropiedad, inspirlindose tal vez 

en el Código español de 1888; pero es de señalarse que lo signe en cuan 

to a ubicación, pero no en cuanto a su contenido. 

El. Código Civil de 1928, ya en su redaccién de-

finitiva, contuvo un articulo, el 951, idéntico al 942 del proyecto, 

que se encuentra colocado en el mismo titulo en el que lo ubicaba tete. 

»icho articulo dice a la letra: 

" Articulo 951. Cuando los diferentes pisos de una cama - 
pertenecieren a distintos propietarios, si los titulo. de prepiedad no-
arreglan los términos en que deben contribuir a las obras necesarias, - 
se observarAn las reglas siguientes: 

1. Las paredes maestras, el tejado o azotea, y las demte 
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cosas de uso confin, estarán a cargo de todos los propietarios en propor 

ción al valor de su piso; 

II.- Cada propietario costeará el suelo de su piso; 

III.- El pavimento del portal, puerta de entrada, patio - 

colán y obras de poliola, comunes a todos, se costearán a prorrata por 
todos los propietarios; 

IV.- La escalera, que conduce al piso primero se costeará-

a prorrata entre todos, excepto el duelo del piso bajo; la que desde el 

primer piso conduoe al segundo, se costeara por todos, excepto por los 
duelos del piso bajo y del primero, y asi sucesivamente. " 

Ni los informes rendidos por la Comisión a la - 

Secretaria de Gobernación, ni la Mxposición de Motivos, ni tampoco el -

libro del licenciado Ignacio Garete. Téllez "Motivos, Colaboración y Con 

cordanciam del Nuevo Código Civil Mexicano", arrojan alguna luz sobre -

las razones que tuvieron los redactores del Código de 1928 para cambiar 

la ubicación del precepto dentro de este onerpo legislativo. 

Durante muchos anos el articulo 951 del Código-

Civil no conoció casi aplioaoi6n práctica, el régimen de condominio, en 

la realidad, continuaba siendo desconocido, y por lo sismo sin ninguna 

realidad material. Algunos juristas destacaron la importancia que podio 

representar el precepto antes indicado para una buena distribución de -

la propiedad raiz, y para dar eficacia a las disposiciones constitucio-

nales en materia laboral, contenidas en el articulo 123 de la Constitu-

oído Politice de los Botados Unidos lexicanos. Tal es el caso del arti- 

culo del Ministro Alfonso Pranoisoo Rasares publicado en la revista --

"La Justicia" con el titulo de "Casas Colectivas". Desgraciadamente Se-

ts tipo de estudios no pasaron de reflejar los bueno. deseos de sus au-

tores para aplioar disposiciones legales a todas luces convenientes pa-

ra impulsar la justioia nooial. 
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No es sino hasta la segunda mitad del presente 

siglo cuando comienzan a presentarse, en el Diistrito Federal, los prime 

ros casos de aplioaoi6n a la realidad de las disposiciones legales en -

materia de propiedad por pisos. Rs en el año de 1953 cuando se inicia -

la construcción de dos grandes edificios, situados en una de las prin-

cipales avenidas de la capital --el Paseo de la Reforma.- destinados a 

ser vendidos por departamentos. Corresponde a la compañía "Condominio", 

Sociedad gn8nima el márito de haber iniciado prácticamente la conatruo-

o/8n de unidades ha condominio y al notario Jeans Castro Figueroa el 

de haber elaborado la primera escritura constitutiva de dicho rágimen, 

que con el tiempo ha llegado a ser de gran difusión sobre todo en la ca 

pital de la Repfiblioa. 

Ley de 2 de diciembre de 1954.— Aun cuando bajo la vigl--

lanoia del texto original del articulo 951 del Código Civil de 1928 era 

factible la constitución del »gimen de Condominio en los edificios, y 

de hecho algunos inmuebles fueron sometidos a ese régimen, la reglamen-

taoi6n legal de la institucien era insuficiente, para la solución de --• 

los problemas suscitados con motivo de la propiedad por pisos. Urgía --

pues una reglamentnoidn más amplia y explícita de le propiedad en condo 

minio. Respondiendo a esta reoesidad se dictaron el decreto de fecha 30 

de noviembre de 1954, reformando el articulo 951 del Código Civil para-

*1 Distrito y Territorios Federales y la Ley de 2 de diciembro del mis-

mo año; ambas disposiciones fueren publicadas en el Diario Oficial del - 

15 de diciembre de 1954. 
Ah el año de 1953 el sehor licenetaxio don Quita 

vo R. Velasco había formulado un anteproyecto de reforani al articulo 
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951 del Código Civil, aegdn el cual se adicionarla dicho Código con 28-

artículos del 951 al 951 z, reglamentándose así la institución; estos - 

artículos estaban inspirados en las layes sobre la materia de Bélgica, 

Brasil, Italia, Chile, Francia, ~Jifia, Uruguay, Argentina y Alemania. 

El anteproyecto del señor licenciado Velasco reformado y adicionado por 

la Secretaria de Gobernación, estuvo a punto de ser enviado a las Cáma-

ras, pero, sin embargo, al prevalecer la opinión de que debla ser estu-

diado con mayor detenimiento fue aplazada su aprobación. 

En septiembre de 1954, el mismo señor licencia, 

do don Gustavo R. Velasco redactó un nuevo proyecto --.que constaba de 

cinco oapitulos y treinta y nueve artículos-- en el que su autor tomó. -

en cuenta, ademas de las legislaciones consultadas para formular el an-

teproyecto mencionado con anterioridad, las de Cuba y Panana, ara como 

las observaoionee que a su anteproyecto de 1953 hablan formulado la Se-

cretaria de Gobernación, el Banco Ya tonal Hipotecario Urbano y do ---

Obras Pdblioas (hoy Banco Nacional de Obras y Servicios ~coa, S.A.) 

la Comisión de Cooperación Judicial, y el Dr. don *anual Borja Soriano. 

Este proyecto fue el que, con alrunas modifica, 

ciones, presentó el Sjecutivo a la Calzara de Senadores el 22 de octubre 

de 1954. 

El Senado de la Repdblioa, en sus sesiones del - 

41  9 y 10 de noviembre de 1954 se ocupó del proyecto de ley enviado por 

el Presidente de la Repdblioa, haciéndole algunas reformas en los pun--

tos relativos a bienes comunes, derecho del tanto, y a la sanción mamo --
puesta al propietario que reiteradamente no cumple con aura obligaciones. 

La ~ira de Diputados, en su sesión celebrada- 
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el 16 de noviembre de 1954 aprobé la minuta del proyecto de "Ley sobre-

el Régimen de Propiedad y Condominio en los Hdificios Divididos ea Pi--

sos, Departamentos, Viviendas o Locales", aprobada ya por la Cámara de 

Senadores, así como el proyecto de reformas al articulo 951 del Código-

Civil para el Distrito y Territorios Federales. 

Ley Sobre el »gima de Propiedad en Condominio de Inmue-

bles para el Distrito Federal.- Mta el Diario Oficial de la Federación - 

de 28 de diciembre de 1972 se publicó la nueva Ley sobre el Condominio*  

que vino a derogar la anterior de 1954. El 4 de enero de 1973 apareció-

en el Diario Oficial la reforma respectiva al articulo 951 del Código - 

Civil para el Distrito y Territorios Federales. Por medio de ésta últi-

ma, se llevé a cabo la armomisaci6n entre el articulo 951 del C6d. Ci-

vil y el primero de la nueva Ley sobre el Condominio. Con tal armonizo" 

cidn se destaca claramente el carácter, de la Ley sobre el Condominio, 

de reglamentaria del articulo 951 del ornenamiento Civil. 

Por otra parte, no podemos pasar por alto la mi 

Sión social representada por el condominio al transformar a grandes me-

sas del pueblo d• inquilinos, ea propietarios de inmuebles. 

El legislador de 1972, hizo uso de tal Lustra--

mento legal con el fin de que se lleve a cabo la regeneraci6n urbana --

promovida en forma oficial, segGn lo muestra, especialmente, el capita-

lo I de la nueva Ley, mas adelante se tratara la l'uncida social que cum 

ple Gota inatituoiéni debiendo señalar que es una de las leyes ele mo—

dernas de primer rango, por ser ama de las atm oompletes. a 18 

18 BORJA MARTINEZ, Itenuel. Nota Histérica de la Propiedad en Pison ()-

Departamentos en el Derecho Mexicano. pp. 13-36. 
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CAPITUL02 

0 MEATO DE COMDOKINIO 

2.1 MOCI0020 0110ERALIES 

la progresivo ~nos social y económico en to—

dos sus órdemes4 así como el fenómeno de los movimientos migratorios, — 

han hecho :rae ea los «timos 70 &Ros el Distrito ~eral, haya arpen--

mentado un extraordinario desarrollo, concentrando grandes masas de po—

blación en espacio. reducidos. 

Lo que ha dado lugar a que el tres de la ciudad 

se haya extendido en forma tal, que la atención de sus servicios pfibli—

oos exige cuantio3as inversiones en obras de urbanización y vigilancia. 

Adeudo, el valor de Jos terrenos y el costo de las obras de urbanism---

ción han sufrido un alza considerable, que dificulta la posibilidad de 

adquirir en propiedad a las personas con reoursos limitados, los torre. 

nos necesarios para edificar sus hogar... 

Por tales motivos, ya se hacia necesaria una le 

gislaoidn que viniera a solventar estos problemas. Piles los moldes olé,. 

micos que durante siglos habitan constituido la pauta a seguir, eran in—

suficientes para adecuar la regulación que la materia requería, con las 

necesidades de muestra $pooa y las exigenoias diarias de albergue en --

las modurnmo uxbem metropolitanas. 

Esta institución de la propiedad en condominio, 

es conulderwla por el legislador como el medio 0144 idóneo para resolver 
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el problema de la construcción de babitaciones en forma masiva, espe—

cialmente en grandes ciudades -como la nuestra.. donde existe escasez y 

carestía de terrenos adecuados. 

La situación jurídica que crea Gata instituoidn 

de poder ejercer el dominio singular por varios titulares en forma ex--

elusiva respecto de los diferentes departamentos, viviendas, casas o lo 

cales de un inmueble, ha dado lugar a numerosos problemas tanto en el - 

orden practico como doctrinario. 

Se oomooem todas las fundadas objeciones y en-

tices que se han hecho a la institucidn de la propiedad en condominio, 

en última instancia, sin embargo prevalecen las ventajas que representa 

si se toma en considermcidn la situación en que se encuentra una gran - 

parte de la población. 

La politica del dnrocho perseguida por la nueva 

ley esta por consiguiente absolutamente justificada, tomando en cuenta 

la situación que nos rodea y que exige la intensificación de Seta insti 

tuoidn legal y su aplicacidm, a fin de lograr la satisfeocidn de Latera 

sea pdblioos. 

Por consiguiente, el Contrato de Propiedad en -

Condominio reviste suma importancia actualmente; no molo en Mixto°, si-

no en la meyorla de loe patees. la consecuencia, extensa diversos orite 

rioe en lo que se refiere a determinados aspectos del mismo, por lo que 

es necesario woolareocorlos para proceder pocteriorments al wallisis del 

mismo. 
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a) DIVERSAS ACEPCIONES 

Las especiales características de la propiedad 

en condominio, ha sido la causa de que se haya discutido, tanto en el -

ámbito doctrinal como legislativo, el nombre que haya de darse a éste - 

régimen especial de propiedad, siendo varios loe términos utilizados: 

Propiedad de Casas por Pisos. 

Dita denominación es sostenida por Batlle Vas--

que,'  diciendo que • en nuestro lenguaje la palabra piso ha alcanzado 

una significación precisa y corriente de unidad material, de cobijo fa-

miliar integrada en un edificio que contiene varios, que es la idea que 

da vida a la institución jurldioa. Departamento o vivienda nos parece -

impreciso; apartamentos, exótico; propiedad horizontal o parcelación ad 

bica, falso; porque puestos a sutilizar, no hay ninguna propiedad o de-

recho real sobre inmuebles que ma set objeto material dltimo no sea tri-

dimensional. • 19  

3e considera que neta denominación no es la ade 

cuada, debido a que es muy limitativa. Porque aotualsente las casas no 

solamente se pueden dividir por pisos, sino que éstos se subdividen pa-

ra la creaoión de departamentos; por otra parte, el término casa tare --

bien es restrictivo, ademas si con 61 queremos referirnos, no a ea sen-

tido vulgar alzo al figurado de apartamento 6 edificio, resulta deso --

rientador. 

2.- Propiedad Vertical. 

.Algunos autores •efialan que bote tipo de propia 

dad fué la que se conoced ora ol Derecho Romano, la cual se rige por el 

conocido principio 'Toque ad coalua et ad inferos" -desde el cielo has- 

19 ~TU LOJO, Juan. Ob. Cit. p. 13. 
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ta el infierno -; " implica que el propietario del suelo puede construir 

en SI hacia abajo y hacia arriba, sin mas limitaciones que las impueo--

tas por las disposiciones legales, bien por razones de seguridad, hien-

de ornato pabilo°, eta. 

Pero es que ademas, una vez concluida la edifi-

cacidn, el derecho del propietario se extiende igualmente dentro del --

edificio en un sentido vertical, sin otros limites que loe del piso ba-

jo d sótano por abajo y los► del tejado por arriba, limites estos que --

tienen san cierta relatividad, em cuanto si las disposiciones legales - 

nó lo prohiben, siempre puede darse a lo edificado una mayor altura y - 

profundidad • 20 (ver figura 1). 

Como podemos observar, asta denominación es in-

suficiente, debido a que solo contempla una de las facetas de la propie 

dad ea condominio. 

3.. Propiedad Horizontal. ( Propiedad por Planos ) 

Paises como %paila, Argentina y Portugal utili 

mut liste termino, al que se le conoce también como propiedad por planos. 

Hata denominacift es una de las mas criticables 

y se analiza siempre paralelamente a la propiedad en sentido vertical,-

considerando a la primera como una exoepoidn de la segunda, " porque -

en ella, el derecho de cada propietario singular do un piso o local se 

encuentra limitado, no por planos verticales y si por espacios horizon.. 

tales, dentro de los cuales se encuentra comprendido su piso o local, 

(ver figura 2). 

Es decir que el derecho de propiedad de cada 

titular de un piso o local viene horizontalmente limitado por loe pla-- 

20 PUNANDICZ, Varían° y GRANIZO, Martín. Ob. Cit. pp. 153-154. 
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nos de un piso, que le hacen dneflo desde el suelo hasta el techo del -- 

1 

	

	

mismo, le concede así mismo un derecho de copropiedad sobre el edificio 

en general, y los elementos y servicios del mismo que sean necesarios - 

para su adecuado uso. 21  

Figura 2 

1 

a 	 e  

• La casa representada ma la figura 1 es un su-

puesto de la denominada Propiedad Vertioal en donde el dominio de los - 

propietarios se extiende "llegue al ooelum" por las lineas 1-2-by 4-3-

d y "llegue ad inferoe", por las lineas 2.1-a y 3-4-c. 

SI tanto que en la figura 2 el dominio de cada 

propietario de un piso o local susceptible de aprovechamiento indepen--

diente, viene limitado por loe planos que en sentido horizontal limitan 

su piso o local, eeparandoloe de los que se encuentren respectivamente 

encima y debajo de 61, no extendiendose, a diferencia de lo que acontu-

oe an el supuesto de la propiedad vertiosi, por arriba ad ooelum y por 

debajo ad inferoe. 

b i p. pp. 154-156. 
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AsI, el piso o local Minero 1 viene limitado --

per los planos horizontales a-d y b-o, que lo separa respectivamente --

del suelo y del piso superior; el piso ndaero 3 se encuentra a su vez - 

limitado horizontalmente por los planos t..q y e-r, eta. 22 

liste !lamino de propiedad hori zont al también — 

resulta improcedente, por cuanto que no se dan los planos horizontales 

en el caso de departamentos de un edificio de una sola planta (propio--

dad vertical); es decir, es aplicable el mismo comentario que se le ha-

ce a la propiedad vertical. 

4.- Paroelaot 

»su denominación es utilizada por Navarro la--

peltia que sostiene " que la división de un inmueble en pisos o aparta 

mantos es una parcelación, y la delimitación de setos en el espacio ea 

algo cdbioo. 

Me un concepto demasiado genérico y por ello de 

posible aplioabilidad a otras instituciones, no recoge las oaracterIsti 

cas del aprovechamiento independiente y salida a la vta pdblioa o a un 

elemento confin, que la destacan. • 23  

5.- Condominio de Cesan o de Aditio1oe 

" La doctrina italiana habla de "oondominio de 

casas" y el Código de Sute pala de "condominio en los edificios". 

le claro que ea el r4giman de propiedad que en-

tudiamos existe un condominio, pero recae tan solo en cuanto a los ele-

mentos comunes que constituyen precisamente lo aooesorio. :obre el ele-

mento prinoipal e  el pino o apartamento, no existe ningón condominio, el 

27. 
I b i p. pp. 2n9-210. 

23 Yu"ITU 1030, iban. Ch. Cit. p. 14. 
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no una propiedad singular y exclusiva. " 24  

6.- Propiedad en Condominio 

Zote termino señala que existe en Asta figura - 

japidloas un derecho singular y exclusivo de propiedad, que puede re --

caer sobre un piso, departamento, vivienda, casa o local etc., (elemen-

to principal) y un derecho de copropiedad o condominio sobre los élemen 

tos o partes comunes del inmueble (elemento accesorio). 

Zeta denominación es la más adecuada por ser la 

mis completa, pues encuadra a los elementos esenciales y oaracterlsti--

cos de este regimma particular de propiedad, independientemente de la -

forma que adopte, vi sea horizontal, vertical o mixta. 

7.— Otras Acepciones. 

Eh Alemania se le conoce como "Propiedad de la- 

Vivienda", termino que es un tanto vago, debido a que no solo la viviera 

da propiamente dicha constituye el objeto de esta propiedad, sino tala—

bien otras partes no destinadas precisamente a este fin. 

In otros paises se le conoce oomo Propiedad de-

Apartamentos, de donde se destaca la no referencia a planta o piso, 

• que este concebido horizontal o verticalmente, sino a cualquier aspa-

oio cerrado e independiente que sirva a esta finalidad o análoga. 

a) COWCIPTC Di CONDOMINIO, CONDOOTOO 

1.- Condominio. " al el lenguaje corriente -poco preocupa 

do por las rigurosas deduocionoo teonicao-, se conoce a la institución 

designtadola oon el nombre de condominio. 

24 1 d 
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La palabra condominio ea su connotación jurídi- 

1 

	

ca es sinónima de copropiedad y ea la institución que estudiamos sólo - 

existe una copropiedad, un condominio, sobre loe bienes quo deben ser -

empleados en comen por los distintos dueños de los locales que integran 

el edificio; hay un elemento principal que es la propiedad del departa-

mento y un elemento accesorio que es el condominio de los bienes oomu-- 

nes 25 
Figura 3 

II/I/7, 	 /MI 
(c•ndominio 

Nieta figura ~mienta el oendominio, en donde 

la titularidad del edificio matero corresponde a A, B, C y D. Ninguno - 

de ellos tiene un derecho emolusivo sobre un piso o parte alguna del in 

mueble, y si una anota ideal que se transformar* en real si el edificio 

se divide entre ellos. 

Matonees la denominación correcta es la de 

" Propiedad en Condominio de Inonebles Ne  y pare perfilarla mas olor*, 

mente, procederemos a fijar ea (m'acepto, el cual se encuentra estableoi 

do en el primer pdrrafo del ertioalo lo. de la Ley sobre el Riorimen de 

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal= 

" Articulo lo.- Cuando los diferente» departamentos, vi--. 
viandas, camas o locales de wat inmueble, construtdos en torea vertical, 
horizontal o mixta, cwilooptíbloo de oprovmohomolootm independiente por - 
•••••••••••?..Mizon.ima.••••~•• 1•111•11111 

25 luutzt aztroll  tyl,  Condominio y sus pool- 

/1 
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er salida propia a un elemento común de aquél o a la vía pfiblical  - 
tenecieran a distintos propietarios, cada uno de Catos tendré un de-
ihe singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda 
m'o local y, ademas, un derecho de copropiedad sobre loe elementos y 
ritmo comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute? 

Propiedad Horizontal Propiedad Vertical 

/ 
Propiedad en Condominio 

Del concepto antes aludido, podemos seffalar 

mo caraoteristioas de ésta propiedad en condominio, las siguientes: 

1.- Es una modalidad de la Propiedad.- lo que a 

m'Usaremos en el punto relativo a su naturaleza jurídica; 

2.- Recae sobre los diferentes departamentos, -

viviendas, casas o looaleo de un inmueble, susceptibles de aprovecha --

miento independiente por tener salida propia a un elemento comén de a--

quia o a la vis pellica. Por lo que se deduce que le, propiedad en «nido 

minio no recaeré sobre aquéllos departamentos, viviendas, casas i loca.» 

les de un inmueble que no cumplan con ente requisito. 

3.- Ion objetos de la propiedad en condominio —

construidos puedas revestir la forma horisontal, vertical o mixta. 
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no una propiedad singular y exclusiva. " 24  

6.- Propiedad en Condominio 

Este termino señala que existe en Sota figura - 

juridioas un derecho singular y exclusivo de propiedad, que puede re --

oaer sobre un piso, departamento, vivienda, casa o local etc., (elemen-

to principal) y un derecho de copropiedad o condominio sobre los élemen 

tos o partes comunes del inmueble (elemento accesorio). 

Uta denominación es la mes adecuada por ser. la 

mis completa, pues encuadra a los elementos esenciales y caracterlsti--

cos de este regimen particular de propiedad, independientemente de la -

forma que adopte, yZ sea horisontal, vertical o mixta. 

7.— Otras Apepolones. 

Ea Alemania se le conoce como "Propiedad de la-

Vivienda", termino que e■ un tanto vago, debido a que no solo la vivien 

da propiamente dicha oonstituye el objeto de ésta propiedad, sino tan--

bien otras partes no destinadas precisamente a este fin. 

la otros paises se le conoce como Propiedad de-

Apartamentos, de donde se destaca la no referencia a planta o piso, ni•. 

a que este concebido horisontal o verticalmente, sino a cualquier aspa.. 

oio cerrado e independiente que sirva a esta finalidad o análoga. 

le) col:cirro DI CONDOXIWIO, CONDOMIXO 

1.- rAndneanto. 	al el lenguaje corriente -poco preocupa► 

do por las rigurosa. deduocionec tecnioas-, se conoce a la institución 

designeadola con el nombre de condominio. 

24  I d e a. 
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La palabra condominio en su connotación jurídi-

ca ee sinónima de copropiedad y en la institución que estudiamos sello - 

existe una copropiedad, un condominio, sobre los bienes que deben ser - 

empleados en oomón por loa distintos dueños de loe locales que integran 

el edificio; hay un elemento principal que es la propiedad del departa-

mento y un elemento accesorio que es el condominio de loe bienes coma-- 

nes * 25  
Figura 3 

lista figura representa el oondominio, en donde 

la titularidad del edificio entero corresponde a Al 	C y D. Ninguno . 

de ellos tiene un derecho exclusivo sobre un pico o parte alguna del in 

mueble, y mí una anota ideal que se transformará en real si el edifioio 

se divide entre ellos. 

Matonees la denominación correcta es la de --

4  Propiedad en Condominio de Inmuebles N, y para perfilarla mas olare..-

mente, procederemos a fijar ea concepto, el cual se encuentra eetableoi 

do en el primer parrafo del artioulo lo. de la Ley sobre el Rigiesen de 

Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito rederals 

* Artículo lo.- Cuando los diferentes departamentos, vi--
viandas, oficias o locales de un inmueble, construidos en forma vertical, 
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por - 

25  1110.11.7,1"•Irmauri• Nwitirzir.alreftcw. • ali 

	

	
Condominio y sus pool- 
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tener salida propia a un elemento comen de aquél o a la vía pdblica, -
pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrá un de-
recho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda 
casa'o local y, ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y 
partes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute? 

Propiedad Horizontal 	Propiedad Vertionl 

Propiedad en Condominio 

Del concepto antes aludido, podemos °afinar co-, 

mo características de esta propiedad en condominio, las siguientes* 

1.- Es una modalidad de la Propiedad.- lo que a 

nalisaremos en él punto relativo a su naturaleza jurídica; 

2.- Recae sobre los diferentes departamentos, -

viviendas, casan o locales de un inmueble, susceptibles de aprovecha --

miento independiente por tener salida propia a un elemento comen de a--

qui' o a la vía pabilo*. Por lo que se deduce que la propiedad en oondo 

minio no recaeré sobre 4qutIllos departamentos, viviendas, casas o loca.. 

les de un inmueble que no cumplan con este requisito. 

3.- Loa objetos de la propiedad en condominio - 

oonstruídos pueden revestir la forma horizontal, vertical o mixta. 
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4.- La atribuoidn de cada departamento, vivien-

da, casa o local a una persona, a la que corresponderá exclusivamente - 

su propiedad. Sntonces tampoco podr& constituirse la propiedad en condo 

minio sobre aquellos inmuebles cuyos diferentes departamentos, vivien--

das, casas o locales, pertenesoan o vayas a pertenecer a un solo propio 

tario. 

5,.• La atribucidn a cada uno de dichos propieta 

ríos de un derecho de copropiedad o condominio sobre los elementos y --

partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute. 

Cabe modelar que " la nueva Ley se sirve de la 

expresión "casas" en lugar de la de edificio usada por la anterior Ley. 

Con esto se manifiesta que los objetos individuales de los condóminos, 

no deben encontrarse forsoaamente en un mismo edificio, sino pueden tam 

bien ser construidas .en .forma de casas particulares situada. dentro de 

un mismo terreno. w 26  

2.- Conddmino.- Por lo que se refiere a este concepto, la 

Ley anterior usó el término de "propietario* para designar al titular -

de un derecho de propiedad em condominio. La actual Ley se sirve del --

termino "Condómino", que es el adecuado para acentuar la especialidad -

de la propiedad en condominio. 

Conforme al articulo 11 del mismo ordenamiento, 

el legislador comprende, bajo el termino legal de oonddmino, no «lamen 

te al propietario de un objeto de condominio, sino tambien e la persona 

fleto& o moral que haya celebrado contrato en virtud del *nal, de otams-

pliree en sus termino*, llegue a ser propietario. 

Nista eventualidad se refiere a adquirentes de - 

26 FRISCH MULTAN Williams. La Ley sobre el Condominio de 1972. p.58 
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objetos de condominio, que por falta del pago total del precio reepeoti 

ve eón no sean propietarios, por ejemplo: que tengan en su contrato de 

adquisición una oldusula de reserva de dominio (arte. 2312 y siguientes 

del Código Civil ~sute). 

o) VOMCIOW SOCIAL 

Diversos son los factores que determinan el ore 

cimiento demogrAfloo de un-país, así coso las grandes concentraciones — 

humanas en las ciudades, como pueden ser: el proceso socioeconómico que 

trae %sito el fenómeno social del íxodo de la población rural y crea —

en la temática politica el problema social de la vivienda. 

inste un principio, sin duda exionitico, que —

proclama el derecho de todo ser humano ¿ acceder a la propiedad. La ea—

selansa constante de la Iglesia Católica ha sido, diciéndolo en pala --

bramo de León XIII, en el sentido de que *poseer algo como propio y per, 

sena es un derecho que dió la naturaleza a todo hombre*, y es por esto 

que ha de ser motivo de honda preocupación en toda persona que se ocupe 

del estudio de los problemas: sociales, la difawidn de la propiedad. 

Tradicionalmente el dominio de los bienes Jalen 

bles ■e ha considerado oomo la propiedad mis dificil de adquirir, en ra 

eón, olaro estd, de su mayor velorw  y a nadie escapa, por otra parte, —

la ingente necesidad que representa para todo hombre la habitación: --

frente a esta antinomia: oarestía y necesidad, los individuos se han — 

visto obligados durante siglos a recurrir al inquilinato. 

Para poner de relieve las desventajas de esta — 

situación, basta resaltar que no sólo «a MIxico, sino en todo el mundo, 
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el primer lugar en cuanto al numero de litigios lo tienen los juicios — 

promovidos en ramón de controversias surgidas de contratos de arrenda-- 

miento. Es, pues, necesario en una sociedad que quiere mantener un cli—

ma social sano, facilitar al mayor ndmero de personas el acceso a la --

propiedad de su hogar. 

Si analizamos el problema encontraremos que ül 

principal obstáculo para la difusidn de la propiedad raiz, es sin luzar 

a duda su alto costo. La construccidn de un inmueble ea el centro de la 

ciudad o al menos a una distancia razonable del centro de los negocios, 

necesita actualmente capitales de tal importancia que por regla general 

un particular solo no dispone de ellos. 

Ba planteamiento de los problemas sociales exi—

ge normas jurldicas que los solucionen del modo más adecuado posible, — 

el derecho positivo debe ir evolucionando con los hechos, amoldándose a 

ellos, y no seguir una direooi6n contrarift 

lo hay mejor medio de crear en un pass la esta-

bilidad que distribuir entre sus habitantes derechos privativos con pro 

rrogativas bien definidas; sin embargo, el mismo Blpert da testimonio —

de que en Francia, como en el resto del mundo, una honda transformación 

está en vial de producirse en el campo de la propiedad inmobiliarias la 

propiedad anónima suplanta nada ves mis a la propiedad individual. Rata 

evoluoi6n ea tanto más lamentable cuanto que los propietarios conmuta -» 

yen uno de los elementos Me estables, desde el punto de vista ~nadad—

o° y político, de la sociedad. La despersonalización de la propiedad gra  

traga grandes y graves peligros, muy particularmente el de impedir la — 

formaoidn de una conciencie Olida de propietario. La doctrina social — 

de la Iglesia Catdltca ntaftp...e ha pugnado par le existencia de una pro— 
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piedad individual y ha querido evitar un riesgo al que el socialismo --

propiamente dicho no escapa, la despersonalización. 

Ante estos problemas ya " era necesario encon-

trar una fórmula jurídica que no solo permitiera la difusión de la pro -o 

piedad, sino que al mismo tiempo la propiedad difundida fuera una pro--

piedad personalizada, individualizada. 

La difusión de una propiedad personal es la fun 

oi6n social que cumple en nuestros días la propiedad en condominio." 27  

Por consiguiente, éste tipo de propiedad no pro 

vooa el deemembramientb de la misma, sino todo lo contrario. Acentda la 

tereenalizacién de la propiedad al tener por fin, el que la mayoría de-

la población pueda ,gozar de un inmueble propio, ea decir, sobre el cual 

ejerza un dominio exclusivo. 

A su ves tiene ciertas ventajas jurídioas, pues 

se reduoen el !Amero de litigios que se originan por los contratos de - 

arrendamiento. 

2.2 ORIGEN Y NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE PROPIE 
DAD IN CONDOMINIO. 

Para determinar el origen y naturaleza jurídica 

de éste contrato, lo haremos analizando el origen y naturaleza jurídica 

de la propiedad en condominio; la cual es una do las tareas más arduas-

y discutidas, prueba de ello lo tenemos en lar diversas teorías quo ---

existen al respecto: las que tratan de abuorver de una forma u otra a - 

dicha propiedad. 
.1•••••••••••••••••••••••=11•••••••••• 

27  BORJA KARTINEZ, Manuel. Punción °ocia' y Naturaleza Jurídica do la 
Propiedad por Pisos.. p. 66. 
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1.- Teoría di la Servidumbre. 

Se ha querido considerar a la propiedad en con - 

dorainio • como una amalgama entre dominio individual y servidumbre. La 

nooidn de servidumbre se limita a los objetos de uso oceedn (esoalera% 

patios, ascensores eto.), mientras qne el derecho de propiedad indivi -

dual impera en nada piso o departamento. Ne.decir, que segdn beta tesis 

los distintos pisos de una construct:18n sometida al sistema pertenecen 

en propiedad exclusiva al duelo de cada uno de ellos: el dusflo del piso: 

bajo es propietario del suelo; el titular del primer piso grava con ser 

vitae Caerle Perendi a la propiedad ubicada debajo de la suya, siendo a 

su ves gravado de igual manera por el piso superior, y set sucesivamen-

te hasta llegar al dltimo piso, cuyo duo lo es tambilin del techo que-

cubre el edificio. Los pasillos, escaleras y demás bienes de uso coman 

pertenecen al dominio del piso en el cual se encuentran, con servidnn.-- 

bre en favor de los dem*s pisos. w 28  

Los Franceses, son los que siguen o adoptan te-

ta postura, debido seguramente a la influencia que sobre ellos ejercid-

la colooacidn del artículo 664 del Código de Napoledn, que se encontra-

ba en la sencidn correspondiente a la servidumbre de medianería. 

La propiedad en condominio y las servidumbres - 

son instituciones jurídicas muy distintas, por lo que Gota última no --

puede ser empleada para determinar la naturaleza jurídica de la prime - 

ra; por consiguiente, pasaremos a seffalar algunas de sus diferencias: 

a) La ubicación de un precepto en determinado -

lugar de la Ley, no es motivo suficiente para inferir la naturt.leza ju-

rídica que Oil reviste; 

28  RACIATT1, Reman. Ob. Cit. p. 41. 
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b) De acuerdo con el articulo 1057 de nuestro - 

Cddigo Civil Vigente, la servidumbre 0  es un gravamen real impuesto eo 

bre un inmueble en beneficio de otro perteneciente a distinto dueño. 

Por lo que 80 deduce que la existencia de una servidumbre real requiere 

doe inmuebles distintos, pertenecientes a diferentes propietarios, de - 

los cuales uno esta gravado en beneficio del otro; 

cambio loe derechos de los propietarios de - 

los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales se ejeroen en 

un mismo inmueble y sobre bienes que no son ajenos, sino que les perte-

necen; 
o) 	nuestro Derecho Positivo, a mayor abunda.. 

miento, la prueba de que la servidumbre debe ejercerse sobre un inmue--

ble ajeno, estriba en que la reenign in una misma persona del predio do 

minante y sirviente, extingue la servidaMbre (arte. 1128 fr. I y 1129 -

del Cdd. Civil Vigente). También se extingo, la servidumbre cuando su - 

ejercicio llegare a ser imposible en ras& de la ruina del predio sir-

viento (art. 1128 fr. III, del C.C.V.); 

in tanto que los derechos de los propietarios . 

de loe diferentes departamentos, viviendas, casas o locales subsietee - 

sobre el terreno, adn ea caso de destrucoiém total de equinos (art. 44 

en su primer plrrafo de la Ley Sobre el Mgimem de Propiedad en Condomi 

nio), 

Támbilki me extlegu imm 'servidumbres, por - 

el no uso en determinado tiempo (art. 1128 fr. II C.C.V.). Aunque el 

oonddmino haga abandono de sus derechos o renuncie a usar determinados 

bienes comunes, oontlnutird sujeto a la■ obligaciones que impone la Ley-

de la materia, la escritura oometitutiva eto. (art. 15 de la Ley de Pro 
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piedad en Condominio). 

2.- Teoría del Derecho me Shiperficie. 

Este derecho tiene su origen en el Derecho in—

termedio Romano y en el antiguo Derecho Germano. Apareoid ea Doma cuan-

do ol pretor tuvo necesidad de apelar a medidas tuitivas para los eluda 

danos gas por concesiones hablan construido sobre suelo peblioo. 

• MI Derecho de naperficie es un derecho real -

inmobiliario que se ojeras sobre constrmociones ubicadas en la superfi-

cie del suelo. Consiste en un desdoblamiento del dominio; los derechos 

del superfioiario se encuentras limitados a la parte externa del terre-

no, con facultades para plantar arboles, edificar, levantar construct:do 

nes de toda olass, (oto., pero a cosdioidn de no cansar perjuicios al --

duela° del suelo, quien a su vas conserva el deracho de realizar cono-- 

tracciones subterráneas siempre que listas no redunden en perjuicio de -

los poderes del superficiario. 29  

La propiedad en ~dominio surge de la armonio-

sa oombinaoidn de la propiedad singular de cada titular sobre en depar- 

tamento, vivienda, casa o local, con la copropiedad sobre las cosas de 

uso comen del inmueble y que son necesarias para su adecuado uso y dio-

frute. 

Por lo que puede aseverares que ea asta institu 

oidn no se opera deemembracida aloma del ~sebe de propiedad, donde - 

el dueño de ceda departamento, vivienda, casa o local, es tembilm pro - 

pietario de una parte ideal indivisa del terreno donde se asienta la --

oonatrucoidn. 
ah el Derecho de Superficie, en oaabio, la des. 

29 I b i p. p. 39. 
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membracidn del derecho real de dominio es condición esencial de su exis 

tercia, ya que el dueño del terreno solo conserva el dominio real de tts 

te, cediendo el dominio dtil al propietario de la construcoidn levanta-

da sobre el suelo. 

99  gB MIS, lo normal y corriente en la propiedad 

por pisos, es que el suelo sea comen de los titulares de los pisos, que 

por eso mismo no puede decirse que tengan un ius in re aliene" y las fa 

cultades de los propietarios del piso no son nunca meras concesiones ad 

aedificandum, sino mes complejas. • 3°  

3.— Teoría d• la Sociedad. 

Tarabita se ha sostenido que el sistema de pro-

piedad en condominio implica la existencia de una sociedad, o ente jura 

dioo similar, constituida por la asociacidn de loe diferentes propieta-

rios con el objeto de oonservar y mejorar la cosa comen. 

No es posible sostener la existencia de una - 

sociedad por la simple presencia de un fin comen de uso, goce y disfru-

te por parte de loe oonduseos. Para qme haya emieded deben concurrir - 

otros elementos distintivos que no se presentan en la figura. No se eh. 

corva en ella la presenoia de la affeotio sooietatie, carecteristioa --

esencial de las sociedades, ni el ánimo de lucro aparece como fin prin-

cipal del sistema. misten tarabilla diferencias notables en cuanto a le-

duraeidn, dieoluoidn, s'Uncida, eto., de embole institutos que hacen im 

posible su confusión. M 31 

* llsta teoría ha nacido bajo la influencia de - 

los oistemas ingles y amerloano, en donde nuestra instituoidn funcione 

generalmente en la eiguitote forma, se estipula un alquiler nominal su- 
30 DATLLII VILZWIZ, Manuel. La Propiedad de Casas por Pisos. p. 52. 

31 RACIATTI, Herrado. Ob. Cit. p. 46. 
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~mente bajo, un ddlar anual, por ejemplo, y al mismo tiempo un alqui--

ler suplementario que consiste en la contribuoidn a prorrata de las car 

gas del inmueble y de la sociedad, con la obligación de los ocupantes -

de los piso. de partioipar en la misma medida en los empréstitos o au—

mentos de capital a que la sooiedad recurra para obras de mejora, y a--

mortisacidn de pristamos hipotecarios. " 32  

lo nuestra legislación no es aceptable Esta ten 

pta. Pues de aceptarse, quedaria excluida de la idea de una verdadera - 

propiedad de los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales -

de un inmueble; en efecto, en este caso la propietaria del inmueble se-

ria la sociedad como persona moral, y loe socios solo tendrian un dere-

cho personal de aprovechamiento. 

a' paises como Francia, Bálgioa, existen las --

llamadas "Sociedades Inmobiliarias"; en Gata, sociedades se llega a - 

ser propietario no de una parte del inmueble, sino de un cierto flamero 

de acciones o partes sociales de una sociedad inmobiliaria, la cual pus 

de revestir diversas formas, y la posesidn de astas acciones da a wa ti 

tular la atribuoidn del goce exclusivo de un departamento del inmueble, 

así como el derecho de utilizeoidn de las partes comunes. 

XI paso de la propiedad de acciones o de partes 

sociales ala propiedad de la !recaída del inmueble correspondiente, no 

se efectúa más que a la diseluoidn de la sociedad, boom, en la oual los 

accionistas llegaran a ser realmente propietarios de la tracción del in 

mueble que hasta entonces no les estaba ala que "atribuida". 

32 BORJA OARTMONZ, Manuel. La ?Uncido Social y la Naturaleza Jurídica 
de la Propiedad por pieoe. p. 70. 



-41- 

4.— ?copia de la Enfiteumis y del Usufructo. 

Los sostenedores de data teoría (Gianturco, Mu-

ranton, eto.), se esfuerzan por hallar puntos de contacto que permitan 

la aaimilacidn de la propiedad en condominio con la enfiteusis y el usu 

fructo, basando la pretendida analogia en la existencia de un utilista, 

distinto del propietario. 

a La teoria que aproxima el condominio a la en-

fiteusis no tiene cm cuenta que el propietario del piso es propietario 

exclusivo y goza de un verdadero derecho de propiedad; no tiene ninguna 

obligación de mejorar su departamento y menos está obligado a oorrespon 

der un osmio a loa otros concluidos. La anfiteusis admite la redencidn, 

mientras que el derecho del conddraino no es redimible. El mismo razona-

miento es vtlido para negar el fundamento a la teorla que pretende asi-

milar el condominio al usufructo. * 33  

5.— Teoría de la Comunidad. 

* Las doctrina. hoy silo en boga son las que ven 

en la propiedad por piso. una comunidad de derechos; Estas van desde --

la. que comsideram una simple copropiedad -in las que procede el ejerci 

oio de la s'acida oommuni dividendo.•, hasta las que consideran una oopro 

piedad sui ganarle, en la que hay propiedad exclusiva de un piso o da—

parta/noto y copropiedad de las partes comunes. e 34  

II Código Civil dispaflol promulgado en 1888, in-

cluía el articulo 396 (en donde se reglamentaba la propiedad de casas - 

por ;dios), es el capitulo relativo a la copropiedad, y, esto did lugar 

a que la mayor parte de la doctrina la consideraran como una cc:propio-- 

33 I b i p. pp. 71-72. 
34 t d e m . 
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dad ordinaria. Siguiendo a la Legislación Napaffola, nuestro Código Ci--

vil de 1928 lo ubicó también en la parte relativa a la copropiedad. 

"Refiriéndose al articulo 396 del Código Civil - 

Rapa:fiel José Maria Marees, y Navarro, asienta que pueden inferirse de - 

él dos posibles interpretaciones s una, considerarlo come expresivo de» 

un tipo de comunidad, y otra, entenderlo como regulador de una división 

aunque no fuese completa; ambas interpretaciones han llegado varias ve-

ces al Tribunal Supremo, el cual se há pronunciado siempre por la prime 

ra solución; continúa diciendo Murena: que si en alguien surgiera la - 

duda tratándose de una forma de comunidad tan especial, y se pensara --

que en ella existen propiedades particulares que aparecen como lo prin-

cipal, y como secundario lo que es conedn, aunque esto en realidad no es 

exacto; un exámen detenido de la cuestitin y del articulo 396, convenc,1 

de que el hecho de pertenecer a diferentes personas los pisos de una z... 

sa, supone, en ves de borrar, la comunidad de bienes referida a tal in-

mueble entre aquéllos propietarios. 

an *feote, aun cuando existan propiedades epa--

rentemente separadas, estén indestructiblemente unidas por su ornato, -

disfrute, y adn por su misma existencia;  a otras comas eeencialem (por.. 

tal, patio, paredes maestras, eto.), mecesariamente comunes. Además, el 

texto del articulo revela que tiene ante si un problema de comunidad, - 

pues se ocupa de determinar cunee mon las cosas comunes y cómo ha de - 

ser la partición en las cargas. La misma ooloosci6n del articulo aclara 

su sentido, porque edn cuando los preceptos de listo titulo no ostia di-

vididos en capitulo% hay una ordenación o división innegable; hasta el 

399 me refiere a la copropiedad; desde el 400 an adelante trata de la - 
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divisidn. * 35  

Bote punto de vista no nos parece acertado, por 

que el hecho de que el articulo anterior se halle incluido en el titulo 

que se refiere a la comunidad de bienes, no es rasdn suficiente para ha 

oer orear que, cuando los distintos pisos de una casa pertenecen a dis-

tintas personas, exista copropiedad de la casa. Lo que est& en copropie 

dad es, no la oosa misma, ya que nada piso pertenece a una persona dis- 

tinta y, por lo tanto, hay copropiedad solamente en algunos bienes como 

las paredes, escaleras, terreno, patio, sótanos, etc. 

Sin embargo, la idea de copropiedad gravita --

siempre sobre la propiedad en condominio; abandonadas en definitiva las 

teorías que vetan en ella una copropiedad comen, se acude en la actuali 

dad a la doctrina de considerarla una copropiedad wai generis, en la --

que nada titular tiene un derecho de aprovechamiento sobre una parte 11 

citada del inmueble. 

6.- Teoría de la Propiedad. 

Zeta teoria es la más acertada, porque ooneide-

ra a la propiedad en condominio como una especie o modalidad de la pro-. 

piedad. Como ya hemos mencionado, en la propiedad en condominio existe-

una amalgama entre la propiedad quo se time de un departamento, viviera 

de, casa o local, y, la copropiedad que existe ea cuanto a los alomen--

tos necesarios o dtiles para el uso y disfrute del mismo. II problema -

surge al, tratar de definir claramente si en la propiedad en condominio - 

el elemento prinoipal es la propiedad y lo accesorio la cuota de copro-

piedad, o si por el contrario, es correcto pensar que la idea de copro-

piedad lowbra a la de propiedad y que por lo mismo Seta es anexo de la- 

35 1  b 1 p pp. 72-73. 
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primera. 

Al primero de los criterios mencionados corres-

pondo la generalidad de la doctrina francesa, la mayoría de la española 

y la de centro y sudambrica, y ha sido aceptada por las legislaciones - 

de sus paises. 

La segunda de las tesis, es sostenida por la ma 

yoria de la doctrina alemana contemporánea, la casi totalidad de los --

tratadistas italianos comentadores del nuevo Código Civil y por algdn -

sector de la doctrina española. 

Nuestra legislacidn se adhiere al primero de --

los criterios; el Código Civil, considera que los derechos de copropie-

dad son anexos inseparables del dominio del departamento, vivienda, ca-

sa o local. 

" Se ha querido destruir la tesis de nuestra --

L'y teniendo ea cuenta que la propiedad del departamento, vivienda, cor-

sa o local, no puede existir sin una comunidad sobre ciertos elementos, 

pero este hecho no es suficiente para declarar imposible la existencia-

de un verdadero derecho do propiedad, pues cada especie de este derecho 

tiene requisitos y circunstancias a las que debe sujetarse para poder - 

existir. Cada categoría de bienes comporta usa forma de apropiación que 

le es particular; no se tienen sobre un terreno los mismos derechos ili 

editados que los que se ejercen cobre los bienes muebles (un libro, un - 

sombrero, un vestido) por ejemplo; la propiedad de una obra artistica - 

es otra coca que la de una °asa. 

31, mío, nuewtro Cddijo Civil, en su articulo --

830, siguiendo al articulo 27 Conatituoional l  ha reservado al legisla.- - 

dor la facultad de imponer al derecho de propiedad las limitaciones y--- 
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mednlidades que juegue oportunas, y en el caso, se trataría de una moda 

lidad a la propiedad. w 36  

Aasena don Jerdniao Gonallez que " las cosas' - 

del mundo exterior sobre las que recae direotamente el derecho de pro-

piedad, han de presentar un cierto grado de independencia y sustantivi-

dad para que pueda ser posible su aprovechamiento integro por el tito-- 

lar, y la exclueién de cuantas personas pretendieran invadir su esfera 

jurídica. w 37  

Pues bien, este grado de independencia y *matan 

tividad que se exige para que una cosa pueda ser objeto de propiedad --

privada, existe en los distintos departamental, viviendas, casas o loca 

les de un inmueble, siempre y cuando tengan salida propia a un elemento 

oomdn o a la vía pdblioa, y es por esto que la ley exige este requisito 

para poder constituir el régimen de propiedad en condominio. 

Ideada, cuando una persona pretende adquirir --

una propiedad en condominio, no le atrae la idea de obtener la oopropie 

dad sobre determinados bienes, sino la de adquirir la propiedad exolusi 

va de un departamento, vivienda, cama o local, en donde pueda ejercer - 

los dereohos de dominio que le correspondan (claro que oon las limite--

cienes que el mismo ¡únteme impone). 

Finalmente, oonsideramos que la propiedad en --

condominio es una inetituoién diferente de la copropiedad, pero que, al 

igual que 'ella, debe de ser ooneiderada como una modalidad de la propio 

dad, y, tener un capítulo especial dentro de maestro Código Civil para 

el Distrito y Territorios Poderales. 

1~1111.1•011~M10.1100~110.111. 

36 1blp. p. 75. 
37  COSOZALW01„ JerAnime. PropSeded sobra Pisos, y Itabitactened p. 303. 
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ORIGEN DE LA PROPIEDAD Al CONDOMIMIO DE INRI:Y/OLE& 

Respecto al origen de la propiedad en condomi—

nio de inmuebles, son fudasentalaente tres las causas de nacimiento y - 

se encuentran establecidas en el articulo 2º de la Ley de Propiedad en 

Condominio, las cuales iremos analizando por separado. 

Fraccidn 	* Cuando los diferentes departamentos, vi 
viendas, casas o locales de que conste un edificio o que hubieren sido-
construidos dentro de ua inmueble con partes de uso comen, pertenezcan 
a distintos dueños. se 

Esta forma de origen tiene lugar, cuando al pro 

duoirse el fallecimiento del ceamante que ha dejado un inmueble a va --

rios herederos, setos pueden, en lugar de proceder a la venta del inmue 

ble o a su adjudicacidn ea copropiedad, tTansformar la cuota ideal irsdi 

visa quo les correeponderia, en cuota materialmente determinada de cada 

uno sobre uno o más departamentos, viviendas, casas o locales del inmue 

ble, si ésto rodne los requisitos de Andependenola y oomunioaci6n que - 

señala el articulo 12 de la citada Ley. 

Al mime) resultado puede llegarse en loe caeos 

de particidn anticipada de herencia, por donacidn y por testamento. Con 

la diferencia de que en el cavo citado en el párrafo anterior, el resnl 

tado previsto se obtiene por acuerdo de los coherederos, mientras que - 

en éstos dltimos, la iniciativa proviene de la decisidn unilateral del 

primitivo propietario del inmueble. 

La copropiedad adquirida por cualquier otro ti-

tulo, tamtién puede dar origen a lp propiedad en condominio, cuando est 

lo decidan los copropietarios. Mb igual forma se eneuadrable dentro de- 
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Gota fracoi6n, la reunión de varias personas que decidan adquirir en co 

man un terreno y construir en 61, los departamentos, viviendas, casas ó 

locales que se someterán al sistema. 

Fracoida 	" Cuando los diferentes departamentos, vi - 

viandas, casas o locales que se construyan dentro de un inmueble, pero-
contando bote con elementos comunes o indivisibles, cuya propiedad pri-
vada se reserve en los tarminos del articulo anterior, se destinen a la 

enajenación a personas distintas. " 

Esta es una de las formas mas utilizadas en 

nuestro pais. Pues existen entre nosotros numerosas oompaiiias, socieda-

des, empresas promotoras, particulares etc., que se dedican a la oons--

truocida y venta de propiedadee.en condominio, especulando mucho con su 

precio. Las personas que se dedican abata actividad, deben de someter-

el inmueble sobre el que se levantan o levantaran los futuros departa--

mentos, viviendas, nasas o locales al ~Usa de propiedad ea oondomi--

nio; para que ,una ves construidas las unidades privativas 6 antes, pro-

cedan a enajenarlas a personas distintas. 

',rancian III.- " Cuando el propietario o propietarios de-

un inmueble lo dividan en diferentes departamentos, viviendas, casan o. 
locales, para enajenarlos a distintas personas, siempre que exista un - 
elemento coman, de propiedad privada, que e,,,9 indivisible. " 

Zeta forma tiene lugar cuando el ducho de un --

edificio ya existente o próximo a terminarse, que peana las condiciones 

que la !Ay determina (que las unidades privativas sean independientes - 

con salida propia a un elemento confin de aquel o a la vía pnblioa y cu-

yo aprovechamiento pueda asir exclusivo), disponga dividirlo, enajenando 

las fracciones resultantes a loe intereaedos que es presenten. 
M1111•••••••111, 
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Un oaeo frecuente se presenta cuando el propie-

tario o propietarios de un edificio de departamentos construidos para - 

renta, loe enajena a sus propios inquilinos. De asta forma le resulta - 

posible obtener por él, en términos generales, un precio superior al — 

que obtendría si la venta fuera global. 

Tanto en éste supuesto, como en los demás que - 

puedan presentarse con motivo de ventas o adjudicaoiones afectadas al -

sistema, el cumplimiento de las formalidades y requisitos que señalan - 

los artiouloe 321  42, 52 y 62 de la Ley de Propiedad en Condominio, es-

paso previo y obligatorio para que el nacimiento de éste sistema produz 

os, en sentido estricto, todos sus efectos plenos, y que es el tema que 

trataremos a continuación. 

CCEISTITUCION DEL. REOIEHE DE PROPIEDAD si cannunno 
Oomensaremoe por decir, que el Régimen de Pro- 

piedad en Condominio podemos definirlo: 	Como el conjunto de reglas o- 

normas, tanto legales como convencionales, que van dirigidas a regular-

las relaciones jurídicas originadas por la Propiedad en Condominio. 

Una vez establecido lo que debemos entender por 

seto régimen, pasaremos a referirnos a su forma de constituoidn y oonee 

ouentemente, al elemento. esencial del mismo: la Emoritura Constitutiva. 

a) Pasos Previo:e. 

Los artículos 3Z y 4° de la Ley aludida, nos se 

Halad los pasos previos para la constituoidn del régimen: 

Antes de la constituoidn del régimen de Pro-- 
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piedad en condominio, a que se refiere el articulo 42, los propietarios 

interesados deberán obtener una declaración que en su caso expedirán --

las autoridades competentes del Departamento del Distrito Federal, en - 

el sentido de ser realizable el proyecto general, por hallarse dentro - 

de las previsiones o sistemas establecidos, así como de las previsiones 

legales sobre desarrollo urbano, de planificación urbana y de prestar--

03_6n de los servicios páblicos, entendiendo que dicha declaración no da 

por cumplidas las obligaciones a que se contrae la fracción II del arta 
o culo 4-, entre las cuales se preveré el otorgamiento de licencias de --

construcción hasta un marismo de 120 departamentos, viviendas, casan o - 

locales por condominio, aun cuando éste y otros formen parte de un con-

junto o unidad urbana habitacional. • 

La autoridad competente que debe hacer la decla 

ración de ser realizable el proyecto general, es la Dirección General - 

de Planificación del Departamento del Distrito Federal. 

él o los propietarios del inmueble que se va a-

someter al régimen, tienen que obtener también las licencias, autoriza-

ciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que roquie 

ren este tipo de obras, y que se tramitan en la oficina de Licencias de 

Construcción de la Dirección General de Planificación, la cual puedo al 

mismo tiempo, hacer la declaración a que se refiere el articulo 3E. 

b) Omeetituoide del 11011mems 

Cumplidos los requisitos eiselalados, el o los --

propietarios del inmueble ya padilla constituir el »gimen de Propiedad-

es Condominio, debiendo declarar su voluntad en escritura póblica, la- 
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que deberá contener: 

99  Articulo 4.- I. La situación, dimensiones y linderos -
del terreno que corresponda al condominio de que se trate, con especifi 
°ación precisa de su separación del reato de áreas, si está ubicado den 

tro de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asimismo, cuando se --
trate de construcciones vastas, loe limites de los edificios o de las -

alas o secciones que de por si deban constituir condominios independien 
tes, en virtud de que la ubitación y Minero de copropiedades origine la 
separación de loa condómino* en grupos distintos; 

II.- Constancia de haber obtenido la declaratoria a que -
se refiere el articulo 3! y de que las autoridades competentes han ex-

pedido las licencias, autorizaciones o permisos de oonstrucciones urbe,-
nem y de salubridad, que requieran este tipo de obras; 

III.- Una descripción general de las construcciones y de-

la calidad de los materiales empleados o que vayan a emplearse; 

IV.- La descripción de cada departamento, vivienda, caca-

o local, ou Minero, situación, medidas, piezas de que conste, espacio -
para estacionamiento de vehículos, si lo hubiere, y domas datos necesa-
rios para identificarlo; 

Y.- 21 valor nominal que para los efectos de asta Ley, se 

asigne a cada departamento, vivienda, casa o local y el porcentaje que-

le corresponda sobre el valor total, también nominal, de lau partes en 
condominio; 

VI.- XI destino general del condominio y el especial de -
cada departamento, vivienda, casa o local; 

VII.- Los bienes de propiedad coman, su destino, con la -

especificación y detalles necesarios y, en su oxeo, su situación, medi-

das, partem de que se compongan, oaracturistioes y d'ale datos necesm--
ries para su identificación; 

VIII.- Caraoterintlead de la póliza de fianza que deben -
exhibir loe obligados, para rouponder de la ejecución de la conetruo---

oide y de loe viable de ésta. X1 monto do la fianza y el termino de la.. 

misma meran determinados por les autoridades que expidan las licencias- 
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de construcción; 
IX.- Los casos y condiciones en que pueda ser modificada 

la propia escritura. 
Al apéndice de la escritura se agregarán, debidamente oer 

tificados por el Notario, el plano general y los planos correspondien--
tes a cada uno de los departamentos, viviendas, casas o locales y a loe 
elementos comunes; así como el Reglamento del propio condominio, 

De la documentación anterior y de las demás que se juzgue 
necesaria, se entregarán al Administrador copias notarialmente certifi-
cadas, para el debido desempeño de su cargo. " 

A esta escritura pública, es a la que llamamos-

" Escritura Constitutiva ". Su importancia es'grande, pues como su mis 

ma denominación indica, sirve para constituir el régimen jurídico de di 

cha Institución, así como nos lo demuestra el hecho de que todo el arta 
o culo 4- de la Ley de Propiedad en Condominio, viene dedicado a ella. -- 

Ademas, hay otros artículos como el 6; 7; 8; 12; 13 fr. V; 15; 17; 29 -

frs. I, VII, VIII, XI y XII; 31 fr. XIV y XV; 32 fr. XI; 34 fr. X4 41 y 

43 de la misma Ley, que se refieren a ella. 

Entonces podemos decir que la Escritura Consti-

tutiva es aquél documento por virtud del cual se constituye la Propie-

dad en Condominio y en la que ha de hacerse constar necesariamente los 

requisitos señalados en el articulo 414 así como las demás disposicio. 

neo no prohibidas por la Ley, en orden al uso y destino del inmueble, - 

de sus diferentes departamentos, vivienda», casas o locales y Limes co 

munes. Esto quiere decir, que la constitución del Régimen de rropiedad 

en Condominio, he de hacerse constar siempre doommentelmente en enoritu 

ra pdblioa, no pudiendo en oonuecuencia, regularse verbalmonts. 
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Cuando la nacritura Constitutiva de bote régj-- 

men reine los requisitos señalados por la Ley, deberá de inscribirse 

en el Registro Pdblioo de la Propiedad (art. 5Z). 

' Él cumplimiento de estos requisitos y formalida 

des, hace que el sistema de propiedad en condominio presente mayores --

ventajas para los adquirentes, dada la autenticidad y publicidad que el 

instrumento pellico inscrito confiere a sus derechos. 

*odifioacidfl de la Illooritura Constitutiva. 

'La fracción IX del articulo 41  impone a los --

otorgantes de la Bsoritura Constitutiva la obligación de que hagan cone 

tar los casos y condiciones en que pueda ser modificada la propia (morí. 

tura. a articulo 8° de la misma Ley, dispone que el Reglamento del Con 

dominio podril prever los casos en que con base en la Ley y en la corres 

pondiente escritura constitutiva, proceda la modificación de ésta. De - 

ello se infiere que la escritura constitutiva debe regalar la posibili-

dad de modificación en forma constitutiva, en tanto nue el Reglamento - 

puede reproducir la regulación anterior en forma declarativa. 

Qgicass pueden otorgar la Alworltura Oonstitutiva. 

Por lo que se refiere a las personas que pueden 

otorgar la Escritura Constitutiva, no existe problema (como en otras le 

gielacionea), pues de la lectura del articulo 4 en relación con el 2º 

se puede determinar. X1 ext. 4 dice: " ni propietario e propietarios - 

deberan declarar su voluntad en escritura póblica 	", en virtud de - 

ello, la pueden otorgar! 
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a) Los propietarios de los diferentes departa—

mentos, viviendas, casas o locales de un inmueble (Fr. I del art. 2a); 

b) La entidad o el particular que construyan --

los departamentos, viviendas, casas o locales en un inmueble, para ena-

jenarlos a personas distintas (Fr. II del art. 2t); 

o) EM propietario o propietarios de un inmueble 

de propiedad particular, que ser& cambiado al reigimen de propiedad en - 

condominio (Pr. III del art. 251). 
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CAPITUL03 

ANÁLISIS MIL CONTRATO DL CONDOMINIO 

CARACTAXISTICAS SAL CONTRATO 

lb el capitulo anterior, vimos la forma como se 

puede originar la propiedad en condominio, asi come su constitucién. 

POP lo que se refiere a en modo de adquisioién por una persona física o 

moral, debemos considerar lo siguientes que como se trata de una forma 

de propiedad de bienes inmuebles, rigen a su respecto todos loo modos -

de adquirir el dominio legislados por el (Migo Civil y que lo sean a--

plioables conforme a su naturaleza especial, pudiendo en consecuencia, 

ser onerosos o gratuito., originarios o derivados, a titulo universal o 

singular. 

Ahora nos corresponde analizar en Sute capitulo 

al Contrato de Propiedad en Condominio. %pecaremos por dar un concepto 

del mismo, para luego pasar a su olasificaoidn, sus elementos esencia-

les y sus requisitos de validez, loe derechos y obligaciones que genera 

y, las forman de terminaoidn del contrato. 

" XI Contrato de Propiedad en Condominio, es --

una modalidad de la propiedad, ooneiderado de utilidad pdblica y por --

virtud del cual distintas personas adquieren la propiedad exclusiva so-

bre uno o Mi de los diferentes departamentos, viviendas, calma o loca-

lee de an inmueble y ademis, la oopropiedad sobro Ion bienes oomuneu de 

Ante dltimo, neoesarios para su adeouado uso y disfrute.'" 
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Debido a su característica naturaleza jurídica, 

éste contrato se clasifica en la siguiente formas 

1) »minado.— Porque se encuentra regulado en — 

la ley, en el articulo 951 del Código' Civil para el Distrito y Territo—

rios Federales, y, por su ley reglamentaria que es, "La Ley de Propie—

dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal"; 

2) Principal.— Debido a que no necesita de la — 

•existencia de otro contrato para poder subsistir; 

3) Oneroso.— Porque reporta provechos y gravIme 

nes pare las partes, pero con la característica de "que las prestacio—

nes son paralelas, por cuanto que tienen el mismo contenido, a diferen—

cia de las prestaciones cruzadas o de contenido diferente que ■e pactan 

en los contratos bilaterales. Cada parte busca la realimacidn de una --

prestación, de tal manera que, el fin del vendedor es diverso del com—

prador, el del arrendatario del arrendador, etc. ";38 

4) Plurilateral.— En el sentido de que todos 

los condóminos me obligan pero, también en forma paralela, 

5) Traslativo de Dominio.— •n virtud de que ee 

adquiere la propiedad exclusiva del departamento, vivienda, casa o lo---

cal y la copropiedad de los bienes comunes que le son anexos; 

6) Conmutativo.— Meto es en razón de que loe --

provechos y gravammaes son ciertos y determinados al celebrarse el con—

trato. Loa provechos so traducen en la propiedad sobre ems unidades res 

peotivas y de los bienes comunes que les son anexos; y los gravémenee — 

también son ciertos y determinados, se manifiestan en las cuotas de man 

38 MUNA viLunAN Rafael. Compendio de Derecho Civil. Contratos. 
p. 291. 



tenimiento, administración y reserva, cuyo monto siempre es en propor--

ci6n al valor del departamento, vivienda, casa o local. 

7) /brutal en oposición al Consensual.- Como se-

trata de bienes inmuebles, requiere de las formalidades que al respecto 

señala el Código Civil y la misma Ley de Propiedad en Condominio. 

3.2 ELEMENTOS ESENCIALES. 

Bn el Código Civil se encuentran perfeotamente-

diferenciados loe elementos esenciales de loe requisitos de valides, en 

los contratos. Asi dicho ordenamiento hace Una clasificación de ellos, 

distinguiendo como esenciales: el objeto y el consentimiento y, como de 

valides: la capacidad, la forma, la ausencia de vicios del consentimien 

to y la lioitud en el objeto, motivo o fin. 

OBJETO 

El objeto lo clasificamos en Directo e Indireo- 

tot 
Objeto Ildreoto.- Note objeto se traduce en la - 

Constitución del Régimen de Propiedad en Condominio, por parte del o de 

los propietarios del inmueble; los cuales, posteriormente a su constitu 

cién se convertirán en condOminos del sismo. 

Objeto Indirecto.- El objeto indirecto est& ---

constituido por la cosa misma, es decir, por loe departamentos, vivien-

das, casas o locales do un inmueble y por los bienes comunes. Matoncee, 

el objeto indirecto está constituido por: 

a) XL departamento, vivienda, casa o local; 
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b) AM inmueble o edifioio; 

o) Los elementos o partes comunas del inmueble. 

Los que analizaremos a continuacidn y por sepa-

rado para determinar los requisitos que deben reunir. 

I.- a Departamento, vivienda, casa o local. 

ia derecho de propiedad que se adquiere sobre - 

el departamento, vivienda, clama o local, es un derecho de propiedad no-

al estilo oltsloo o romaniatioo, con sus caracteres de derecho absoluto 

exclusivo y perpetuo; sino en un sentido moderno, de funcidn social, li 

citado por el dereoho de los diste. 

Estor departamentos, viviendas, casas o locales 

deben de cumplir alerto. requisitos, coso el de ser susceptibles de a--

prawschamiento independiente por tener salida a un elemento comdn del -

inmoble o a la vía pdblica. Mote requisito en muy importante y sean ---

cial dentro del lastima, pueeto que si ese aprovechamiento independien-

te no puliera darse, existirla una situacidn de copropiedad entre los - 

distintos propietarios, pero no una verdadera propiedad en oondoainio. 

Es necesario advertir, que la circunstancia ex-

presada no quiere decir que el dominio sobre el departamento, vivienda, 

oaaa o local deba de ser absoluto; porque, coso ya hemos indicado ante-

riornemte, ha de tener una serie de libitaciones que son consecuencia -

de la naturaleza jurídica de la Instituoidn. 

Ahora bien, la frase "aprovechamiento inda-.. 

pendiente" no se refiere a que la unidad privativa h&ya de sor distru. 

toda por el propietario, oon ezolusidn de los damas, aunque existan las 
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Aimitaciones referidas, sino al hecho de que no dependa ni sea acceso-

rio de ningen otro. De ahí que se exija la salida a un elemento comdn - 

del inmueble o a la via pdblica. 

Pero aqui surge otra cueati6n ¿a qué clase de. 

«lamento oomdn se refiere el precepto?, se entiende que a cualquiera --

que merezca la conwideraoidn de tal, lo mismo a un pasillo, que a una -

escalera directamente, e incluso al portal de la casa, ya que la ley no 

hace aolaraoidn alguna al respecto. Lo importante es que no pertenezca 

a otro propietario, pues de lo contrario ya estaríamos en presencia de-

una servidumbre. 

Por lo que se refiere a que la salida debe de - 

ser a un elemento comen, la ley tampoco aclara cómo debe ser esa sali-

da. Creemos que es indiferente, puede ser directa, o incluso utilizando 

una escalera especial externa o interna. Se admite, por ejemplo, una es 

calera do caracol que suba directamente a la unidad privativa desde el 

portal, o una *malero' exterior adosada a la pared. Pero ha de tratarse 

de una salida normal, ya que no lo seria un balo6n o una ventana. 

También existe el supuesto de que la salida sea 

a la vía pdblioa, a ésta frase hay que darle una interpretación amplia, 

entendiendo por tales no sello a las vías que merezcan beta calificativo 

de pdblioas, oomo las calles, sino incluso los terrenos o pasajes de ti 

po privado, si con de posible utilizaoidn por el pdblioo, o puede impo-

nerse esa utilisaoidn mediante la oreaoidn de una servidumbre de pa ---

so. a 39 

Por otra parto, a diferencia del criterio ojota-

plifioativo adoptado respecto de las cosas comunes (art. 13 L.P.C.), la 

39 PUMMITS LOJO, Juan. Mb. Cit. pp. 306-307. 
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ley no determina cuáles son aparte del departamento, vivienda, casa o - 

local, loe bienes correspondientes al dominio exclusivo de los condómi-

nos en el inmueble cometido al sistema especial. 

Un consecuencia, nos limitaremos a expresar en 

términos generales e interpretando a contrario sensu el citado articulo 

13, para poder determinar los bienes de propiedad exclusiva: 

Ami tenemos que las partes privativas están --- 
\ 

constituidas por oada departamento, vivienda, casa o local; los que se 

encuentran limitados por los muros maestros o fundamentales, por loe pi 

sos, techos y paredes de cada unidad, autónoma, conforme a la extensión-

adjudicada a ellos por la escritura constitutiva, con todos sus acceso-

rios que no sean de uso o interés comén o indispensables para mantener 

la seguridad del inmueble y el funcionamiento de los servicios centra- 

les. 

Conforme a lo anterior podemos citar entre los-

bienes de propiedad exclusiva (aparte de las unidades privativas), a ma 

nera de ejemplo: los pisos de cada unidad singular (baldosas, mármol, -. 

parquets, eto.); los techos o olelorrasos; loe tabiques divisorios de - 

las habitaciones de un sismo departamento, vivienda, casa o local (cuan 

do no desempeñen funoiones de sostén); las puertas, balcones y vent:man 

de cada unidad singular (siempre que no formen parte de la fachada o pa 

redes comunes); los radiadores de calefacción; las instalaciones sanitl 

rice internas, ami como las de agua corriente, gas, electricidad, etc. 

Eh conclusión, todos los bienes enunciados for-

man parte de la propiedad privada de cada cond5mino, siempre que sirvan 

erolualvaasetti a cada unidad privativa; pero, el uso, goce y disposi--- 
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cidn de éstos bienes de propiedad privada, tendrán las limitaciones y--

prohibiciones que señale la Ley de Propiedad en Condominio y las demás 

que establezcan la escritura constitutiva y el reglamento riel condom--

nio, temas que serán tratados en el punto 3.4. 

II.- El Inmueble o Edificio. 

Como lo indica la Ley de Propiedad en Condomi-

nio en su articulo 12, el inmueble o edificio debe de cumplir también - 

con determinados requisi:toss como el de contar con elementos o partes - 
• 

comunes necesarias para su adecuado uso y disfrute. No enumeramos esas 

partes aquí, porque las analizaremos en el punto siguiente que es el --

que se refiere a ellas. 

El inmueble o edificio puede revestir la forma-

vertical, horizontal d mixta, formas que ya explicamos en el Capitulo 2 

y que so= admitidas por nuestra ley. 

3in embargo, es criticable el hecho de que 	•. 

sujeten a este régimen los inmuebles de una sola planta, pues suele dar 

se el caso "de la existencia de viviendas separadas, que estando cone--

truidas sobre un mismo terreno, carezcan de la (honda pluralidad de bie-

nes que en otros inmuebles resultan, ineludiblemente, de uso y goce co- 

aún. 
Imaginemos una serie de construcciones do un so 

lo pino, divididas en departamentos, o más correctamente en "oasitan", 

independientes las unas de las otras, a tal punto que ni sun parados --

maestras se toquen por estar separadas por jardines abiertos comunes, - 

colocadas en dos hileras o filas con frente a un mismo pasaje °orné» que 

pasando a lo largo de ambas filas, conduzca s la calle. Cano tisk)* da- 
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propiedad vertical, que resulta perfectamente factible en el terreno do 

los hechos. 40  

Ehtonoes surge la cuestión de saber si legalmen 

te es permisible incluir a tales construocionee dentro del régimen en - 

estudio por la falta de pluralidad de bienes comunes. 

A primera vista podríamos opinar que se debería 

excluir, pero nuestra ley la admite al aceptar la propiedad vertical. - 

Por otra parte, el articulo 13 de la referida ley enumera los bienes ob 

jeto de propiedad oomén y señala en primer lugar al terreno, el cual --

consideramos que es el más importante. 

Cabe entonces hacer la siguiente distinoidn: --

mientras el terreno sea énico y do dominio coman, el sistema de la pro-

piedad en condominio resulta perfectamente aplicable a la construcción, 

pero no cuando el suelo esté parcelado o dividido en lotes independien-

tes. Ademán, la ley es enunciativa y no limitativa, pues no exige como- 

condición esinoial del régimen, la existencia de un némero determinado 

de bienes comunes, sino solamente los que fueran necesarios para su ade 

ouado neo y disfrute. 

III.- Elementos o Partes Comunes del Inmueble. 

La determinacién de los bienes pertenecientes a 

la totalidad de loo condómino*, es otro de los puntos que reviste mayor 

importanola préotioa para el desenvolvimiento de ente sistema. 

Loa denominados bienes oomenes pertenecen a to-

dos loe nondeadnon pro indiviso, estén puestos al servicio de sus unida 

des privativas y, ea oonseouencia, todos ellos se hallan facultados --- 

40 RACIATTI, »ornan. Ob. Cit. p. 67. 
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(dentro de cierta condiciones) para gozar en igual medida de esos bie-

nes y de contribuir a los gastos para su conservación, reparación y re-

construcción. 

Doctrinariamente se dice que e  en todo inmue--

ble sujeto al rígimeu de propiedad en condominio hay cosas que necesa--

riamente deben de ser comunes, sea porque de ellas depende la existen - 

cia e integridad de la construcción (suelo, cimiento., muros maestros, 

estructuras resistentes, techos, etc.), 6 porque contribuyen al logro - 

del uso y gooe mis conveniente por parte de los propietarios (escaleras 

asoensores generales, servicios centrales de oalefaocién, inciaeradores 

eto./ % .- . 41 

Por su parte, nuestra Ley adopta el criterio --

que podríamos denominar de fneoesided comen", al decir en su articulo -

12 "... que habrá un derecho de copropiedad sobre los elementos y par-

tes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute", 

siendo así, un criterio Indio, para determinar, en nada caso concreto, - 

cuáles serán las partes del inmueble que, al encuadrarse en sus disposi 

cianea', debería pertenecer en copropiedad a los condómino'. 

" Art. 13.- Son objeto de propiedad comen: 

El terreno, sótanos, pórticos, puertas de entrada, --

vestíbulos, galerías, corredores, escaleras, patios, jardines, senderos 

y calles interiores, espacios: que hayan senalado las licencias de cons-

trucción como suficientes para estacionamiento de vehículos; siempre --

que sean de uso general; 

Los locales destinados a la administración, portería 

y alojamiento del portero y los vigilantes; mí* los destinados a las --

instalaciones generales y servicios comunes; 

III.- las obras, instalaciones, aparatos y demás objetoc- 

41 I b i p. p. 70. 
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que sirvan al uso o disfrute coman, tales como fosas, pozos, cisternas, 
tinacos, ascensores, montacargas, incineradores, estufas, hornos, bomba 

y motores; albañales, canales, conductos de distribución de agua, drena 

je, calefacción, electricidad y gas; los locales y las obras de seguri-

dad, deportivas, de recreo, de ornato, de recepción o reunión social y-
otras semejantes, con excepción de los que sirvan exclusivamente a cada 

departamento, vivienda, casa o local; 

IV.- Loa cimientos, estructuras, muros de carga y los te-

chos de uso general; y, 

Y.- Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, 

obras, aparatos o instalaciones que me resuelva, por la unanimidad de -
los condóminos, usar y disfrutar en comdn o que establezcan con tal ca-

Mater en el Reglamento del Condominio o en la escritura constitutiva." 

Bate precepto solamente es enunciativo y no li-

mitativo, con lo cual le da cierta elasticidad a nuestra instituoi6n, 

ya que en todo edificio 6 inmueble sometido a liste rigimen, existirán - 

elementos que podrán ser comunes o privadosp segán el estilo y caracte-

rísticas de la construcción, las necesidades • intereses comunes y lea 

variaciones que el progreso ticnioo puede imponer a la naturaleza de ca 

da elemento. 

Por consiguiente, *tanto los elementos enumera-

dos como comunes así como los no expresamente enunciados, en ningtn ca-

so pueden perder el carácter de tales, ni los propietarios se hallan fa 

cuitados para renunciar a ellos por titulo en contrario, cuando sus fun 

cienes do inherentes a la estructura del edificio o de accesorios co --

rreepondientes al uso y goce comen se encuentren efectivamente cumplí-. 

dos. 

filo justifica la posibilidad de la existencia 

de bienes comunes no enumerador, pero que agraman dicha naturaleza por - 
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razones de uso o utilidad comdn (p. ej., casilleros de correspondencia, 

cabinas telefónicas colectivas en el pasillo o hall de entrada, extin--

guidores de incendio, eto.), e impide, por otra parte, que la nota de - 

necesidad resulte dbice en nuestro derecho, a las resoluciones válidas 

de los condóminos dirigidas a asignar un destino oomdn a bienes que no-

obstante no ser necesarios para la seguridad "del edificio, ni estricta-

mente indispensables al uso y goce comdn, resulten simplemente benefi 

oiosos para el conjunto de los conddminos. „ 42  

A continuaoi6n, haremos referencia aunque sea - 

en forma somera a algunos de estos elementos comunes. 

II Te-reme.- ha copropiedad de este bien hace a 

la esenoia de nuestro sistema, perteneciendo a la categoría de arruinaos 

cuyo carácter permanece inalterado con independencia de la voluntad de 

los conddminos y de le clame de edificios sometidos a sus prescripcio--

nes. 

la carácter comdn de este bien no debe limitar-

se • la superficie comprendida entre los muros propiamente dichos del -

edificio o inmueble, sino a toda sa extensión, en loe limites asignados 

en la escritura constitutiva, adn cuando ciertas partes de ella carea- - 

can de construcciones o las que existan, excedan su perímetro. 

Así, por ejemplo, la poroidn de terreno separa-

tivo de la edificación em condominio con un inmueble vecino, que se hu-

biere dejado libre de conestruccidn para permitir la proyeocidn de baleo 

nes, ventanas, voladizos y denlo vistas, dentro de las distancias legal 

mente permitidas (arta. 851 y 852 del C6d. Civil), debe ser de propio--

dad oomdn. )2 mismo carácter revestirá la fraccidn de suelo destinada a 
111.01.11M1......1.1~11k 	 

42 I b i p. pp. 74-75. 
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reoibir las aguas pluviales que caigan de los techos comunes y, en gene 

rala  todo sobrante del terreno en que se asienta el edificio, que adn - 

encontrendose fuera del perímetro estricto de la construcción, al for-

mar parte del suelo sometido al sistema constituye, en nuestra opinidn, 

una dependencia necesaria del inmueble cosida. 

Respecto a este elemento, es necesario evitar - 

la confusión ideolégloa del concepto de suelo u terreno, que siempre es 

bien comen, con el de piso o pavimento de cada departamento, vivienda, 

casa o local, que tambien es bien comen, pero solo de los condómino' --

colindantes; es decir, el suelo o 'terreno es bien comen de todos los 

condecimos. 

Los Cimieutose-. Mitin constituidos por la parte 

del inmueble que se halla debajo de la tierra y sobre la cual se apoya 

y despensa la construcción. lo consecuencia debe entenderse por cimien-

tos commes, no solo las obras realizadas para levantar las paredes del 

edificio, generalmente constituidas por prolongaciones de los muros ---

maestros enterrados en al suelo, sino temblón todas las construcciones 

y trabajos de relleno, efectuados al nivel o por debajo del terreno, a, 

fin de consolidar las capas de sosten, evitar filtraciones de humedad, 

mantener la linea de la construccién, eto. " 43  

La rasen de ser de Gatas obras, es el de prea--

tar un servicio de seguridad y eximo disfrute para el conjunto de los-

condóminos, sobre el inmueble a que acceden. 

Las Motrsotarao y Mares Maestros.- Retos clamen 

tos constituyen al igual que los candentes, elemsatoo indispensables pa 

43 1 b i P. PP. 81-82 
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ra la existencia e integridad material del inmueble o edificio dividido 

en departamentos, viviendas o locales. 

Tales muros integran el armazón o esqueleto - 

de la construcción, pudiendo estar representados tanto por paredes peri 

metralse internas o externas, como por cualquier otra clase de obras de 

reaistencia, que aun no revistiendo la forma de paredes, deban asimilar 

se a ellas por llenar idéntico cometido (p. ej. estructuras de hierro u 

hormigón armado, tirantes,' vigas, columnas, pilares de sostén, etc)..44  

Las Puertas de entrada, Pórticos.- Las puertas 

de ingreso del inmueble, formando parte constitutiva de las paredes co-

munes, son también bienes de propiedad comón de los oondóminoe. 

Por puertas de entrada no debe entenderse exclu 

sivamente las aberturas y sus accesorios de ingreso principal del inmue 

ble o edificio, sino también los ingresos secundarios de comodidad co 

men (puertas de servicio y de acceso a dependencias comunes, como sóta-

nos, depósitos y garages, etc.). 

II mismo carfoter tienen los pórticos del inmue 

ble con sus (»inane" y arcadas. Tal condición surge tanto de la función 

decorativa que ejercen respecto de la fachada o de las paredes partos--

tesis' internas, como de su eventual destino de obras de resistencia y 

mataba de moros comunes. 

Los Patios.- w  lbtendemos por patio el espacio 

n zona de una finca limitado por paredes, galenas, verjas, cercos o ve 

redes que se dejan al descubierto. Cuando la finalidad esencial de los 

patios es la de proporcionar aire y luz • la■ construcciones cuya" ven» 

44 i d••. 
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tanas, baloones y demás_ aberturas dan a Bate, el patio se llama so •••••11. ••• 

lar." 45  
Tanto loa patio. solares coso los demás existen 

'tes en el inmueble, que aun no revistiendo dicha naturaleza se hallen - 

destinados al uso y goce coman„ deben considerarse necesariamente bie--

nes de propiedad coman, a menos que el Reglamento del Condominio dispon 

ga otra cosa (art. 23 b.P.C.I.). 

Las lioaleramw- 	ua bien de propiedad coman, 

siempre que se trate de escalera» generales (que ~aprenden tanto a las 

de ingreso a los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales, - 

*si como a las de servicio o acceso a las azoteas, terrazas, sótanos y 

domas partes comunes; sin embargo, las escaleras particulares, o sea --

las ubicadas dentro de cada unidad privativa para exclusivo goce de sus 

respectivos propietarios, pueden pertenecer.eoxlusivamente a ellos, si 

así se establece en la escritura constitutiva y em el Reglamento del --

Condominio. 

Les asseasores y Illeitaearcom•- Por tratarse de 

bienes dedioadde a beneficiar a todo el inmueble, la Ley los considera 

comunes. Retos elementos serian icambseate comunes aunque la ley no lo 

dijera expresamente, por constituir accesorios esencial.. de la cona---

trueca/in que integran. 

Ilitases y Affieteam.- ~billa son considerados 

de uso comdn, a menos que el amclomeote del Condosinio le reserve un 

uso exclunive a los oonddainos de la plante baja 6 a los del Cilio pi-

so, respecto de dichos bienes. 

45 1 b 1 p. pp. 87-88- 
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b) CORS ENTIKIRNTO 

Se traduce en el acuerdo de voluntades de los - 

distintos propietarios para constituir el régimen de propiedad en con-

dominio (adquiriendo en consecuencia, la propiedad exclusiva sobre uno 

o mAs de los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales del - 

inmueble que someten al sistema; así como la copropiedad de los bienes 

comunes que son necesarios para su adecuado uso y disfrute) y, se obli-

gan cada uno a cumplir con los requisitos que la Ley señala. 

3.3 11.1111103Ds VALEOZZ. 

a) CAPACIDAD 

Ra cuanto a este elemento de valides, en la --- 

constitución del rAgimem de propiedad ea condominio as requiere la capa 

oidmd especial para enajenar. Esto es en ramón de que, tratándose de me 

mores emanoipmdos, Gatos gastan facultados para enajenar bienes muebles 

y constituir derechos reales sobre elles, pero no para practioar actos-

de dominio sobre inmuebles o constituir derechos reales sobre los min-- 

b) PORRA 1:3PABLICID1 POR LA LEY. 

Para constituir el rigisen de propiedad en con-

dominio se necesita que los propietarios declaren su voluntad en escri-

tura pdblioa, la que debe de reunir los requisitos rehilados en el ar'.1 

culo 42, admite de los planos, se le tiene que anexar al apAndice el Re 

&lamento del propio Condominio. Cuando Asta escritura pabilo& redna loe 

requisitos señalados, onionoon se le tondrt que inscribir en el llogin— 
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tro Pábilo° de la Propiedad. (ver la parte final del capitulo 2) 

o) LICITUD EN EL OBJETO, KOTIVO O ny 

Respecto a este elemento de valides, los propio 

tarjo. deben de perseguir un objeto licito, es decir, que no sea contra 

rio a las leyes de orden pábilo°, ni a las buenas costumbres. 

d) AUSURCIA DE VICIOS DEL COESENTIKIERTO. 

Ante elemento de valides se refiere a que las - 

voluntades que integran el ooneentimiento se deben de manifestar en --

forma libre, ea decir, no deben de sufrir vicio alguno, como puede ser 

si error, la leei6n o la violencia. Tanto en este elemento de validez -

coso en el anterior, son aplicables las reglas generales que al respec-

to establece nuestro Código Civil. 

Finalmente, solo cabe mencionar que la falta de 

cualquiera de los elementos esenciales producirá la inexistencia del --

contrato: mientras que la falta de alguno de los requisitos do validez, 

provocará su nulidad, ya absoluta ya relativa segán lo determine la ley. 

3.4 DERECHOS T OILIGICIOEMS DE L03 CORDOWIROS. 

a) IP RELACIOE A LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA 

1.- Derechos de los Conddminoe 

En el »gimen de Propiedad en Condominio, los - 

t'aulares de los diferentes departamentos, vivienda., oasas o locales, 

es encuentran investidos de todos loe poderes jurldinos y materiales --

inherente. al ,uonoapto de dominio coman sobre inmuebleo, con la dnioa - 
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limitacidn de respetar los deberes que la ley les impone para la tutela 

de los intereses comunes. 

Conforme a estos principios, la Ley de Propie—

dad en Condominio de Inmuebles declara en su articulo 1.2 que "... cada 

propietario de los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales 

de un inmueble, tendrá un derecho singular y exclusivo de propiedad so-

bre su departamento, vivienda, casa o local...", y, ratificando este --

principio le autoriza a que podrá enajenar, hipotecar o gravar en cual-

quier forma su unidad privativa, sin necesidad del consentimiento de - 

los demás condómino'. gS decir, que en este sistema onda condómino es - 

dueño exclusivo de su fracoi6n privada y sus derechos sobre la cosa ob 

jeto de este dominio, son tan absolutos como los pertenecientes al pro-

pietario dnioo de una casa, con la sola excepción de abstenerse de rea-

lizar actos de disposición material que afecten a las partes oomanen, y 

de respetar las normas de convivencia dentro de los limiten marcados --

por el propio Reglamento del Condominio. 

Si consecuencia, el propietario de cada unidad 

privada puede venderla, arrendarla, hipotecarla d gravarla en cualquier 

otra forma, como puede ser: constituyendo servidumbres, derechos de uses 

fructo, uso, habitación, y, en general, efectuar toda olaee de diepoei-

cidn jurIdioa, onerosos o gratuitos, inter vivos o mortis causa, aui co 

mo de disposición material siempre que no perjudiquen el deredlho do los 

demás y respeten las obligaciones impuestas por la ley. 

Non hallamos pues, en presencia del dominio or-

dinario con todas sus características distintivas y con sus dos grandes 

limitaciones: la ley y el derecho ajeno. 
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A continuación pasaremos a analizar cuáles son 

esos actos de disposioidn material que puede realizar el condómino. 

Primero.- Del derecho de propiedad exclusiva --

que cada oond6airo tiene sobre su unidad privativa, surgen las faculta-

des de usar, gozar y disponer de U, con las limitaciones y prohibicio-

nes que establezcan la Ley de Propiedad en Condominio, la escritura ---

constitutiva y el reglamento del mismo; pero no podrán ser objeto de --

venta o arrendamiento partes de las unidades privativas (subarrendamien 

to), como veremos posteriormente. 

Segundo.- Los propietarios pueden realizar toda 

clase de cambios, modificaoiones o instalaliones sobre las partes mate-

riales internas de los departamentos, viviendas, casas o locales de sus 

exclusivas pertenencias. Así, pcdran modificar o variar a manera de 

ejemplo; el decorado artístico de cada unidad (pintura, revoques de la 

fas interior de loe muros, colocación de tornillos o clavos en las pare 

des, etc.), o darles condiciones de mayor confort (cambiar de lugar, co 

locar o quitar tabiques que no desempeñen funciones de sostán, o elemen 

tos que puedan ser conectados sin dañar las instalaciones generales --

existentes, como cocinas, estufas, radiadores de calefacoidn, artefac—

tos sanitarios, etc.) y l  en fía, podrá hacer toda olase de obras y rapa 

raciones en el interior de su departamento, vivienda, casa o local, sin 

perjuicio de la prohíbioidn que leu incumbe de abstenerse de efectuar - 

innovaciones o modificaciones que afecten e la estructura, paredes mas! 

trati u otros elementos esenciales dul inmueble, etc. 

Teroerm.- '!triad estos actos de diepcsicidn mata 

riel a que aludimon„ corren a carta de cada propietario de loe dietin-- 
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tos departamentos, viviendas, casas o locales, pues aunque la ley no lo 

manifiesta expresamente*  se entiende en forma implícita. 

Cuarto.- Respecto de los conddminomuya unidad 

privativa esta situada en la planta baja o en el último piso, no ten --

dran más derechos que los restantes condóminos. Salvo que lo establezca 

el Reglamento del Condominio, los conddminos de la planta baja no po --

dran ocupar para uso exclusivo o preferente sobre loe denlas conddminoo, 

los vestíbulos, sótanos, jardines, patios, ni otros lugares de tal plan 

ta, ni hacer obras en dichos lugares. Con igual salvedad, los conddmi--

nos del último piso no podrán ocupar las saeteas o techo, ni elevar nue 

vos pisos, ni realizar otras construcciones. Las mismas restricciones - 

son aplicables a los domas condóminos del inmueble (art. 23 L.P.O.I.): 

Quinto.- Por lo que se refiere a la cuestión de 

determinar si el propietario de un departamento, vivienda, casa o lootil 

puede dividirlo por su sola voluntad, a fin de adjudicar a distintos --

propietarios las fracciones resultantes. Nuestra Ley establece en su -

articulo 17 que no podrán ser objeto de venta o arrendamiento, las par-

tes de los mismos*  coso piezas o recamaran, cuartos de servicio o lugar 

privativo para estacionamiento de vehículo'''. Su incumplimiento origina-

ría*  ~lin fuera el caso, o la resoisidn del contrato o la aplicaoidn - 

de lo prevenido en el articulo 38, que se refiere a que el condómino --

*podré, ser desandado para que se le obligue a vender nue derechos, nao-

ta en subasta pública, respetandose el del tanto..." 

Mote criterio es muy importante, porque si se - 

permitiera esa divist6n y adjuilleacién, importaría la dispoeioldn y al-

teracidn de las partes comunes en beneficio individual; ademas de que - 
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la admisión de un nuevo miembro en estas condiciones, producirla la no-

oesidad de reajustar loe porcientos de contribución de los propietarios 

respecto a les expensan comunes. 

Sexto.- Tratándose de actos de disposición jura 

dios que cada propietario puede realizar sobre su respectiva fracción - 

privada, cabe saludar que son de aplicaoión en todo lo que a ellos se - 

refiere, las normas correspondientes de derecho comen, teniendo en °nen 

te las particularidades de cada caso. 

Por ello, solo consideraremos * algunos de los en 

puestos que pueden pkesentar oaracteristicas particulares. 

a) resta.- Se6n lo hemos dicho, cada propieta-

rio de un departamento, vivienda, casa o local goza, dentro del régimen 

en estudio, de todas las facultades jurídicas derivadas del dominio y, 

metro ellas, de la prinoipalisima de enajenar libremente ene respeoth-

vas unidades, sin sujeoidn a precios determinados y sin necesidad de re 

querir el consentimiento de los demás propietarios de departamentos, vi 

visadas, casas o locales en el inmueble, y sin que Setos puedan ejeroer 

ningdn derecho de preferenoia, tanto o retracto. 

El derecho del tanto, solo se encuentra entabla 

ciclo a favor dol inquilino de un departamento, vivienda, Cana o local - 

sujeto al régimen de propiedad en condominio, no pudiendo el propieta.--

rio vender a terceros si el inquilino desea ser comprador en igualdad - 

de precios y condiciones. Tratioadose de condominios construidos o finan 

ciado. por instituciones oficiales, también existe este derecho, eelb--

mente que con algunas modificaciones que veremos cuando tratemos ente -

tipo de condominios. 
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11) Arrendamiento.- a dudo de un departamento, 

vivienda, casa o local, puede arrendarlo libremente a quien y en las --

condiciones que desee. 

3b estos casos, el arrendatario tendrd las fa--

cuitadas y obligaciOnes contractuales y legales de derecho comdn, que--

dando especialmente obligado a respetar el destino fijado a la unidad - 

arrendada cuyo cambio no podrl efectuar, aunque el respectivo contrato-

no lo prohiba expresamente, para destinarla a fines diferentes de loe 

correspondientes a la naturaleza del inmueble o edificio. 

El arrendatario o cualquier otro ocupante usará 

el departamento, vivienda, casa o local, en forma ordenada y tranquila. 

No podré, en consecuencia, destinarlo a usos contrarios a la moral o a 

las buenas costumbres; nó hacerlo servirr -a otros objetos que lo© conve-

nidos expresamente, y, en caso de duda, a aquellos que deban presumirse 

de la naturaleza del condominio y we ubicacidn; ni realizar acto alguno 

que afecte la tranquilidad de los demi* oonddminos y ocupantes, o que - 

comprometa la estabilidad, seguridad, salubridad' o comodidad del condo-

minio, ni immerrir en en:aloma& quó pi-odazoan los mismos resultados, - 

(arttoulo 22, L.P.C.I.). 

conddmino y su arrendatario o cualquier otro 

cesionario del uso, arreciaren entre st Taima deba cumplir determinadas 

obligaciones ante los domes oonddminos y ea eme osos* el usuario tendrí 

la representacidn del condimine em las asambleas que se celebren; pero 

en todo aseo el oonddmino es solidaria de la* obligaciones del usuario. 

Ambo. harem oportunamente las notificaciones del raso al Administrador, 

para los efectos que procedan (arttoalo 17, L.P.C.I.). 
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Las domas relaciones entre el propietario (con-

ddmino y. el arrendador so regirán también por las normas comúnes regula 

doras de los arrendamientos urbanos. 

o) Usufructo.- El dueffio de un departamento, vi-

vienda, casa o looal, puede darlo en usufructo. Eh estos casos, las re-

laciones entre el usufructuario y el nudo propietario serán las mismas 

que se establecen en loe damas casos comunes de usufructo, con las so-

las modificaciones que se exige considerar por la situacidn de estas --

propiedades en condominio. 

d) Hipoteca.- La facultad de hipotecar cada ---

fracoidn autónoma es un derecho inherente al de propiedad de que gola •- 

• cada participe sobre su poroidn privada, y, comprende invariablemente - 

los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos. 

Mientras el inmueble de que se trata exista ma-

terialmente, y con Al el departamento, vivienda, casa o local gravado, 

no se presentará al acreedor dificultad alguna que difiera de len que -

pueden surgir del gravitase de bienes inmuebles en general. Si el deudor 

no cumple, ejecutará la garantía ejerciendo su derecho sobre el precio 

de venta de la fraccidn afectada con sus accesorios, sin necesidad de -

esperar que el sistema se liquide y se efectile la partición. 

Ello resulta así en virtud de la singular natu-

raleza jurídica del instituto de la propiedad en condominio, que no de-

be confundirse con la copropiedad. 

An consecuencia, la hipoteca de un departamento 

vivienda, caso o local en nada. modifica la situaoldn del inmueble grava 



-76- 

do ni las partes comunes que son accesorios de este. El acreedor se si-

tda en el lugar del deudor cuyos dereohos ejerce. El inmueble ya este 

dividido y no hay necesidad de realizar partición alguna. La hipoteca 

se otorga sobre la parte dividida e indivisa del deudor, y el acreedor 

se limita a hacer vender esa parte, a la ves real e ideal, para cobrar-

se con el precio así obtenido. 

2.- Obligaciones de los Obnddsdnoe. 

Las obligaciones que pesan sobre los condéminos 

.en razón de sus porciones de propiedad individual son, en lineas genera 

les, las mismas que rigen en materia de propiedad en general, con algu-

nas exigencias particulares l6gicaaente aceptables, en virtud del carác 

ter especial que inviste esta institución jurídica. 

De ahí que la ley eSlo les dedique unas escasas 

normas, que se complementan con las establecidas para las partes comu—

nes, y con una serie de prohibiciones relacionadas con los actos que --

los propietarios de las unidades privativas no pueden efectuar, por exi 

girlo así la necesidad de rospetar el derecho de los demás. 

Las obligaciones de los condóminos, por los ac-

tos, obras y reparaciones derivadas de sus porciones privadas, se redu-

cen a los siguientess 

a) Mantener en buen estado de conservación y --

funcionamiento los servicios e instalaciones propios; 

b) Efectuar el pago de los impuestos, contribu-

ejonee rícenles, eto.; 

o) Abeto:lores de ejecutAr actos que afecten lea 

norman do convivencia. 
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a) Mantener en buen estado de donservación y funoionamien 
to los servicios e instalaciones propios. 

Esta obligacidn le est& expresamente impuesta a 

cada condómino por el artículo 24 en su tercera partes " cada propieta-

rio... estar& obligado a mantener en buen estado de conservación y fun-

cionamiento los servicios e instalaciones propios ". h1B muy importante 

ésta obligacidn, porque si el propietario (condómino) no cumpliera con 

ella podría perjudicara los servioios comunes e instalaciones genera--

les del inmueble. 

Por otra parte, como ya manifestamos anterior--

mente, el propietario tiene la facultad de hacer toda clase de obras y 

reparaciones en el interior de su departamento... o local, pero le esta 

vi prohibida toda innovaoidn o modificación que afecten a la estructura 

paredes maestras u otros elementos esenciales del inmueble o que puedan 

perjudicar a su estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad. Tampoco 

podrá abrir claros o ventanas, ni pintar o decorar la fachada o las pa-

redes exteriores en forma que desentone del conjunto o que perjudique a 

la estática general del inmueble (artículo 24, L.P.C.I.). 

b) Efectuar el pago de los impuestos, contribuciones fis-
cales, etc. 

El palo de los impuestos y contribuciones finca 

les es una obligación que pesa sobre todo propietario do un bien raías. 

En tal virtud, la ley polo se limita a estables. 

cer lo siguiente en su articulo 40 "Los condóminos cubrir&n independien 

temente del impueoto sobre la propiedad raíz de su propiedad exulueiva, 

la parte que les oorresponda de los bienes en coman, ami como loe demAa 
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impuestos o derechos que en razón del condominio sean causantes por si 

mismos.“ 

Es decir, loe propietarios cubrirán independien 

temente el impuesto sobre propiedad raiz, ast como los demás impuestos 

de que sean causantes. Para efectos fiscales cada departamento, vivien-

da, casa o local se empadronará y valuará por separado, comprendiéndose 

en la valuación la parte proporcional indivisa de los bienes comunes, o 

bien se estimará por separado la renta que sea susceptible de producir, 

asi lo establece el articulo 39 de la Ley de Hacienda del D.D.P. 

o) Actos contrarios a las normas de convivencia. 

Otra obligación a cargo de loa dueños de los di 

ferentee departamentos, viviendas, casas o locales, es la abstenerse de 

ejecutar actos que resulten contrarios a las reglas que rigen la convi-

vencia. El articulo 22 dice a este respecto, "que cada condómino u ocu 

pante usará su departamento, vivienda, casa o local en forma ordenada y 

tranquila. No podrá en consecuencia: 

1.- Destinarlo a usos contrarios a la moral o - 

buenas conetumbres; ni hacerlo servir a otros objetos quo loe conveni-

dos expresamente, y, en caso de duda, a aquéllos que deban preoumirse - 

de la naturaleza del condominio y su ubicación; 

2.- Mi realizar acto alguno que afecte la tran-

quilidad de los domó" condómino" y ocupantes, o que comprometa la esta-

bilidad, seguridad, salubridad o comodidad del condominio, ni incurrir 

en omisiones que produzcan los mismos resultados. 

La■ prohibiciones apuntadeu so explican como -- 
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restricciones normalmente impuestas a los titulares, por la necesidad -

de limitar el ejercicio de los derechos de cada uno en inter6s recipro-

co de los propietarios vecinos. Es muy importantes Esta obligación, de-

bido a que la relación con los vecinos puede establecerse no solo por - 

los costados de su unidad privativa, sino tambi5n por loz pisos o te-- - 

ches. Todo ello implioa una estrecha unión cuyas oonsecuencias la ley - 

ha creído oonveniente oonsiderar, imponiendo a los diversos dueños 16gi 

cae limitaciones a la amplitud de sus derechos, derivadas de la reía --

cien inmediata de sus propiedades con los demás y con el destino de los 

otros departamentos, viviendas, casas o locales, las cuales estudiare--

mes a continuaoión. 

1.- Destino.- Ehtre los limites impuestos al — 

ejercicio de los derechos de propiedad de cada titular sobre sus unida, 

dee singulares, en razón de la necesidad de asegurar una relación armó-

nica en sus relaciones reciprocas, se halla la prohibición de alterar - 

el destino fijado para ellas (conforme a la naturaleza del uso que es--

t6n destinadas a prestar en el inmueble, 6 el determinado por la volun-

tad de loe condóminos en la escritura constitutiva), o cuando el cambio 

de su destino implique un uso contrario a la moral o a las buenas Ct 0 0.•••••• 

tumbros. Re decir, que cualquiera que sea el carácter del destino pro-

visto para los bienes privados, ningún condómino puede cambiarlo por su 

sola voluntad, cuando tal variación se halle prohibida por el Reglamen-

to del Condominio 6 adn sin meterlo expresamente por 6ste, pueda causar 

molestias a los dormís participes o disminuir o perjudicar el valor o ex 

tensión de sus respectivos derechos en el inmueble. 

Ion un inmueble destinado a vivienda, no se po-- 
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~los, tienda, oficinas, comercios, etc., que impliquen un aumento de 

ruidos o del tránsito en los pasillos, escaleras, elevadores, que impi-

dan a los demás propietarios de departamentos, viviendas, casas o loca-

les servirse de los bienes comunes conforme a sus derechos, si la exce2 

ción no está expresamente autorizada por el Reglamento del Condominio o 

de la escritura constitutiva. 

Con mayor razón la ley prohibe, fundándose en - 

consideraciones de orden pdblioo que ya no admiten excepción, la insta-

lación en el edificio d3 ambientes que puedan resultar contrarios a la 

moral y buenas costumbres, o ~judiciales para la salubridad de sus rió 

radores. Tal seria el oaso del destino de una unidad singular para ser-

vir a la atención y tratamiento de enfermedades infeotocontagiosas, o a 

otras actividades prohibidas por las autoridades del Departamento del - 

Distrito Federal o Sanitarias. 

2.- Obligaciones de Convivinoia. Debido a la na 

turalesa especial de seta inetituoión, ea esenoial la obligación de res 

petar la tranquilidad de los demás condómino• y ocupantes; por lo que - 

la disminución que de sus facultades experimente cada participe por ---

efecto de los ~ticos derechos de los demás, se manifiesta en mayor - 

grado en ratón de la contigüidad de loe respectivos dominios singulares. 

Por ejemplos la disminución del calor ambiental 

en un departamento, vivienda, casa o local, proveniente de la instala,-

cide en la propiedad contigua de un aparato de refrigeración de gran po 

tenois, o el calor •xoeaivo en su caso, de la construcción de chimeneas 

u hornos fuera de las distancian permitidas (art. 845 del Cdd. Civil). 
••••••••••• 
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Tales usos constituyen actividades prohibidas que importan una disminu-

ción del derecho de goce de los moradores perturbados por ellas, exclu-

sivamente imputables a quienes hubieran efectuado las innovaciones per-

judiciales. Otro ejemplo similar es, cuando el sonido de instrumentos - 

musicales o el rumor de voces exceden los limites de la tolerancia nor-

mal (academias de baile o cante, uso de radios, altoparlantes o gramdfo 

nos de mucho voltmen). 

b) EN =LACIOS A LOS BIS DI:USO Cala, 

1.- Derechos de los Condómino* 

Los derechos que corresponden a los diversos 

condóminos en relacidn a loe bienes comunes son en ramón de que cada 

uno puede usar de la totalidad de la cosa comen y de sus diversas par - 

tes como cosa propia, con la dnica condición de no hacerla servir a u--

son diferentes de los de su destino especifico y do no perjudicar el de 

racho igual de los domas, 

Un virtud de estos principios, los sistemas i74 

darnos de legislación relativa al R6gimen de propiedad en condominio, - 

confieren iguales derechos de uso a los condóminos sobre los bienes co-

munes, haciendo abetraccidn del mayor o menor valor de sus cuotas y de 

la importancia de sun respectivas propiedades exclusivaa. Conformo a --

ello, tiene el mismo derecho de uso sobre los bienes comunes, el dueiío 

de un lujoso departamento en el dltimo piso, que el propietario de un - 

modesto local en la planta baja. 

Iliguiendo sotas reglan, nuestra Ley entablaos -- 
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que "cada condómino podrá servirse de los bienes comunes y gozar de los 

servicios e instalaciones generales conforme a su naturaleza y destino 

ordinarios, sin restringir o hacer más oneroso el derecho de los demás" 

(art. 16 LA).0.1.). Repite así la norma que el propio Código Civil para 

el Distrito Federal consagra al referirse a la Copropiedad (art. 943 --

del citado C6d. Civ.), condicionando el derecho de los copropietarios — 

de servirse de las cosas comunes, al cumplimiento de dos requisitos: --

a) que dispongan de ellos conforme a su destino y, b) que no perjudique 

el interés de la comunidad, ni impida a los copropietarios usarla según 

su derecho. 

Este derecho al uso normal do las cosas comunes 

por parte de los integrantes del sistema (condáminos), se halla debida,-

mente establecido tanto en el Reglamento del Condominio como en la ea--

critura constitutiva, pero también se podrá regir cuando así proceda, — 

por las normas del Código Civil y otras leyes quo le fueran aplicables. 

" Cada condómino tendrá derecho exclusivo a su 

departamento, vivienda, casa o local, y derecho a la copropiedad de los 

elementos y partos comunes del condominio que se consideren comunes (ar 

tioulo 11, 22 párrafo L.P.C.I.). Entoncon cada condómino tiene sobro --

las cosas comunes, un derecho de propiedad efectivo y completo, pero --

que solo podrá materializarse o individualizare() citando termino el régi.  

roen de propiedad en condominio. 

Una voz eetablecido el principio de que cada --

condómino puede gozar de loe bienen comunes en iKual medida, indepcli --

dientemente del valor G 1  O su unidad ailimilari ahora non correr:penda d[>.._. 

terminar el derecho do propiedad que cada uno de ellos tiene en rola 
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/alón a esos bienes. 

Mi, el articulo 12 de la ley consagra que "el 

derecho de cada condómino sobre los bienes comunes, será proporcional - 

al valor de nu propiedad exclusiva, fijada en la escritura constitutiva 

para este efecto". O sea, que Unte derecho difiere fundamentalmente con 

el de uno sobre tales bienes. 

El derecho do uso.. quo compete a cada condómino 

ea independiente del valor de su respectiva unidad privada, mientras --

que tal valor el influye para fijar la proporción de sus derechos de --

propiedad sobre los bienes comunes. 

La cuestión reviste importanoia, no solo por.-

que los derechos de los propietarios sobre los bienes comunes catarán - 

condJoionadoe al valor de sus unidades singulares, sino porque tambiU 

determinará, la proporción en que cada uno de ellos deberá contribuir a 

loe gastos o expensas derivadas del funcionamiento de esos bienes comu-

nes. 

Ahora bien, para determinar el valor de las uni 

dados singulares hay que tomar en cuenta sus ventajas y comodidades in-

trinnecae derivadas do su ubioación, amplitud, numero do habitacionee, 

do su exposición al sol y demne caracteres estructurales, en relación - 

con las quo pronenten otros departamentos, viviendas, casas o locales - 

en el mismo inmueble, sin tener en cuenta las obras do ornato o do arre 

ele interior quo hubieren ordenado sun propietarios. 

Euto co muy importante, ya que ni un pr,:plote,-

rio mejora nu unidad (singular 'son obras de embelleoimiento o confort, 

lo outá dando un mayor valor venal quo a 41 nolo beneficia, y quo lo •41 

pormítirA obttluor un prooio quizá mAs <Aovado, mi duoído voldúrla o 



arrendarla, pero que nada tiene que ver con el valor real que se le fi-

je con el objeto de establecer la medida de su contribución en los gas-

tos comunes, los cuales no aumentarán en razón de los trabajos de esa - 

clase que se hubieran realizado en las propiedades exclusivas, pues, de 

lo contrario, ello equivaldría a asegurar a los demás un enriquecimien-

to sin causa a expensas del que se ocupó de mejorar su unidad. 

Otro de los derechos de los condóminos en rela-

ción a los bienes comunes, se encuentra establecido en el art. 14, "se-

rán de propiedad comdn, sólo de los condóminos colindantes, loe entrepi 

soe, muros y demás divisiones que separen entre sí los departamentos, - 

viviendas, casas o locales ". 

Finalmente, aunque un condómino haga abandono 

de sus derechos o renuncie a usar determinados bienes comunes, continua 

rá sujeto a las obligaciones que impone la Ley de Propiedad en Condomi-

nio, la escritura constitutiva, el Reglamento del Condominio y las de--

más disposiciones legales aplicables (art. 15 L.P.C.I.). 

Kioto se debe al caricter espeoial de este tipo 

de propiedad, donde se combinan dos figuras distintas —propiedad y co-

propiedad-- cuya unidad de destino hace que las relaciones de derecho -

formen un todo indivisible, •s decir, hay una indisoluble unida de las 

partes comunes con las privadas; cuya separabilidad daría paso a la exi-

Unción del sistema. 

Por ello el articulo 11 perrafo III, establece 

que "el derecho de copropiedad sobre los elementos m'auno«, del iammeble, 

sólo será, enajenable, gravable 6 embargable por terceros, conjuntemmmte 

con el departamento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, res 
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peoto del oval se considere anexa inseparable. La copropiedad sobre loe 

elementos comunes del inmueble no es susceptible de división." 

2w- Obligaciones de los Condóminos. 

Loe gastos devengados en la administración, re-

paración y conservación de los bienes de uso comen, atol como loa gastos 

originados por ramón de innovaciones o mejoras del inmueble comen, esta 

ban, en loe alboree del advenimiento organizado del sistema de propio--

dad en condominio, en principio, a cargo de los diferentes propietarios 

del inmueble en proporción al beneficio directo y estrictamente mate---

rial que oada uno pudiera recibir del aprovechamiento de ellas. 

AsS en Francia, las Costumbres de Orleáns y de 

Normandía solucionando el punto obligando a los propietarios de cada pi 

no a reparar los muros a su altura, mientras que el dueño de la planta 

baja se ocupaba del suelo y el del dltimo piso cargaba con la conserva-

ción de la techumbre, y en caso de existir varios pisos, los gastos de 

la cobertura se distribuían entre los dusaoe e» partes iguales o en pro 

porción al uso que de ella hicieran. 

Aotualmente, todas aquéllas fórmulas que tenían 

exclusivamente ea onenta el mayor o menor uso que los duefloe de los pi-

spo* o departamentos hicieran de las cosas comunes, han sido abandonadas 

por las legislaciones modere/o; que adoptan la regla de trae todo gasto 

necesario o conveniente para la conservación, reparación y administra--

alón de los bienes comunes, es divide entre todos los condóminos en pro 

porción al valor eloonómioo de la parte privada de cada uno en el edifi-

cio o inmueble. 
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Nuestra Ley sigue el sistema moderno cuando die 

pone en su articulo 35 que, "la oontribución de loa condóminos a la --

constitución do los fondos de administración y mantenimiento y de reser 

va, debería efectuarse conforme a lo provisto en el articulo 29, free -

cidra VII.", liste articulo seaala que la Asamblea tiene facultad para es 

tableoer las ouotas a cargo de los condómino, para constituir un fondo 

destinado a los gastos de mantenimiento y administración, y otro fondo 

de recama, para la adquisición y reposición de implementos y maquina-

ria con que deba oontar el condominio... El monto de Autos fondos se in 

tegrard ea proporción al valor de cada departamento, vivienda, casa o - 

local, establecido en la *montura constitutiva, como lo prevé el arti- 

culo 4!, fracción 17. Las primeras aportaciones para la constitución de 

ambos fondos, moran ~armiñado,* en el Reglamento del Condominio. II — 

fondo de reserva, mientras no se use, ~era invertirme en valores de - 

renta fija, redimibles a la vista. II destinado a mantenimiento y admi- 

nistración será el bastaste para contar antioipadamente con el dumere~ 

río que cubra los gastos de tres meses. 

Pero tembléis va mis allá, pues además de repar-

tir dichas cargas en proporción al valor de cada unidad singular, rapar 

te tarabilla cargas especiales en rasen del uso exclusivo sobre determina 

dos bienes ooennes, que un grupo de oondóminos pueda hacer de ellos. 

In virtud de esto Intimo, el articulo 36 de la 

L.P.C.I. dispone que "guando un condominio conste de diferentes partes 

y comprenda, por ejemplo, varias **veleras, patios, jardines, obras e - 

instalaciones destinadas a servir dnioamente a una parte del conjunte, 

los gastos espeoialee relativos, meran a cargo del grupo de conddminos- 



beneficiados. También en el caso de las escaleras, ascensores, montacar 

gas y otros elementos, aparatos e instalaciones. Eh el Reglamento del - 

Condominio podrir establecerse normas especiales para el reparto de los 

gastos." 

Como podemos ver, nuestro pate adopta el siste-

ma de repartioidn proporcional en reincido al uso, enica y exclusivamen 

te para aquellos comunes devengados por cosas o servicios estriotamente 

divisibles, o seal  que cuando a un grupo de condiSminos le sirvan exclu-

sivamente determinados bienes ~manee, también pagaren los gastos espe-

ciales que regia/eme alabes bienes. Respecto a estas cuotas hablaremos 

posteriormente en el punto que sigue, ya que es un oomplemento de Gato. 

Tratándose de obras, en los condominios moren - 

obligatorias para los respeotivos conddminos y por su cuenta, las obras 

que requieren los entrepisos, suelos, pavimentos, paredes u otras divi-

siones entre leoales colindantes (art. 25 L.P.C.I.). 

Mb cuanto a los servicios comunes • instalacio-

nes generales, deberla abstenerse de todo acto, men en el interior de -

su propiedad, que impida o baga menos eficaz su °perecido (art. 24 L.P. 

COPIO)* 

3e prohiben las obras que puedan poner en peli-

gro la seguridad, estabilidad y conservaoido o afectan la comodidad del 

condominio; las que impidan permanentemente el uso de una parte o serví 

oio comen, aunque sea a un molo duce°, y las que dementen cualquier de 

partamento, vivienda, casa o local. I los dos (Litio°, casos las obran 

podrán llevaras a cabo, sin embargo, si existe acuerdo unánime entra --

los conddminos y en el «timo, ademes, si se indemniza al afectado a su 



plena satisfacción (art. 26 parte final, L.P.C.I.). 

o) XX RILACION A. LOS FOMMOS DI ADEINISTRACION 7 lUJITE-- 

1111111110 T Mi RIMMITA. 

Coso manifestamos en el punto anterior, loe con 

dóminos tienen la obligaoidn de contribuir por medio de cuotas para la 

constitución de un fondo destinado a los gario' de mantenimiento y miel 

nistracién, y otro fondo de reserva, para la adquisición o reposición -

de implementos y maquinaria con que deba contar el condominio; a conti-

nuación analizaremos en que consisten esos gastes. 

1.- ~tos de Adadnietración y Mantenimiento. 

Por lo que se refiere liaos gastos de adminis--

tracién, en un sentido amplio el comprende todos aquellos actos jurídi-

cos y materiales relativos a la utilización y adn a la conservación de 

los bienes comunes, que no impliquen modificación o alteración gustan--

<del a la naturaleza de ellos, y que tengan pOr objeto asegurar el nor-

mal uso y goce de la cosa coman • que tienen derecho sus propietarios. 

Serie por lo tanto, gastos de administración a 

cargo del conjunto de condómino., en general, todas las erogaciones ---

que por lo corán deben efectearme para atender a las necesidades de vi-

vienda y meximo disfrute de los moradores del inmueble, conforme a su - 

destino y oaraoterieticas partioulares del sistema de propiedad (v. gr. 

gastos que origine la retribuoién del administrador, expensas por barrí 

do, iluminación y limpieza de les parte. °oramos, funcionamiento de los 

servicios de oalefehooidm, agua fría o caliente, ascensores, etc.). 



-89— 

Los gastos de administración suelen identificar 

se con los de mantenimiento, pero los primeros se refieren más estricta 

mente a la prestación de los servicios y a la manutención del goce co--

lada; adentras que los segundos comprenden la conservación material de - 

loa bienes propiamente dichos del conjunto de la construcción." 46  

Pero tanto unos como otros, deben considerarse 

gastos necesarios para asegurar a los condóminos del inmueble, el uso,-

goce y disfrute de sus propiedades singulares. 

Los gastos de mantenimiento tienen por objeto - 

la conservación de los bienes comunes e impedir su deterioro. Tal fina-

lidad justifica la obligación de los condóminom de contribuir en dichas 

expensas; las cuales se utilizan para la reparación de las partes y bis 

nes comunes del inmueble, indispensables para mantener en buen estado - 

sus condiciones de seguridad, comodidad y decoro. 

De la lectura del articulo 26 de nuestra Ley, -

se desprende que existen 3 clases de obras o reparaciones en los bienes 

comunes e instalaciones generales» 

a) Obras Necesarias.- Pr. I "las obras neoesa-

ries para mantener el condominio en buen estado de seguridad, estabili-

dad y conservación y para que los servicios funcionen normal y eficaz--

mente, se efectuaran por el Administrador previa neonata, en su caso, 

de las autoridades competentes, del Departamento del Distrito Federal - 

bastando la conformidad del Comit4 de Vigilancia y sin necesidad del --

acuerdo de los condóminos, con cargo al fondo de gastos de mantenimien-

to y administración. Cuando tete no baste o sea preciso efectuar obran-

no previstas, el Administrador convocar* a Asamblea de oondóminos, a -- 

46 I b i p. pp. 231-232. 



fin de que, conforme lo prevenga el Reglamento del Condominio, reauel--

van lo conducente. 

En consecuencia, todo daño o desperfecto que se 

produzca en algdn elemento comen (p. ej., desgaste en loe revoques o 

mampostería, techos, pisos, escaleras comunes, pasillos, etc., por el -

uso, acción del tiempo y de los elementos climáticos, pinturas de pare-

des y puertas comunes, roturas de calderas, desgaste de cañerías, etc.) 

deben ser inmediatamente reparados. 

La facultad de ejecutar este tipo de obras le - 

incumbe al administrador del inmueble, quien como veremos más adelante, 

es la persona encargada por la Ley, para administrar loe bienes de apro 

vechamiento comen y de proveer a la recaudación y empleo de los fondos 

de administraoien y mantenimiento. 

b) Obras 'Voluntarias.. Este tipo de obras solo 

tiene por finalidad: a) darles un mejor aspecto a los bienes comunes; u 

b) obtener una mayor comodidad. 

Por lo que se refiere a las obras de mejor as--

peoto, tenemos por ejemplo: el revestimiento de las pareden del vestibu 

lo de entrada del inmueble, anteriormente cubiertas de una simple pintu 

ra de agua, por planchas de madera o losas de mirmol, constituye una --

obra de mejora del aspecto del bien coreen que no resulta perjudicial a 

la oonfiguracién arquitectónica interna del inmueble. 

Respecto a las obras para obtener una mayor co-

modidad;  puede ser la ampliaoien del pasillo de acceso contén en un in--

mueble de departamentos; también la ampliaoldn de un hall o vestíbulo, 

la transformación de un techo en terrosa, etc. 
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Como esta clase de obras no son necesarias, ade 

más pueden aumentar el valor del condominio, el administrador no puede 

ejecutarlas por propia voluntad; por lo que se requiere el voto aproba-

torio del 75 16 de los conddminos, reunidos en asamblea. 

o) Obras de Reparaoidn Urgente.- Este tipo de - 

reparaciones son aquéllas que por su propia naturaleza deben efectuarse 

sin demora, para evitar un perjuicio actual o el aumento de un daño. Su 

carácter de impostergables, justifica que los mismos condóminos las rea 

lioon en caso de falta del administrador . 

En el caso de vicios de construcción del condo-

minio, es responsable el enajenante. Las obras o reparaciones en los --

bienes comunes e instalaciones generales viciados, serán a cargo del --

resto do los cond6mines, en la proporoidn que cada uno represente sobre 

el valor total del condominio, dejando a salvo sus derechos para rape--

tir contra aquAl, o hacer efectiva la fianza que prevé el articulo 42, 

fraccidn VIII. 

Pinalmonte, el citado articulo 26 establece que 

se prohiben las obras que puedan poner ma peligro la seguridad, estabi-

lidad y conservad:1DM o afecten la comodidad del condominio; las que im-

pidan permanentemente el uso de una parte o servicio comen, aunque sea 

a un solo dudo, y las que dementen cualquier departamento, vivienda, 

clase o local. 4 los dos <intimes casos las obras podrán llevarse a cabo, 

sin embargo, si existe acuerdo unánime entre los condóminos y en el dl 

timo, además, si se indemniza al afectado a su plena satisfaooidn. 

2... Gastos de Reserva. 

Son aquéllos que se realizan para la adquidi 
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cién o reposición de implementos y maquinaria con que debe contar el 

condominio. .31 fondo de reserva mientras no se use, deberá invertirse 

en valores de renta fija, redimibles a la vista. 

La contribución de los condóminos a la constitu 

cien de los fondos de administracién y mantenimiento y el de reserva, - 

deberá efectuarse de la siguiente manera: 

Su pago podrá dividirse en mensualidades, que - 

habrán de cubrirse por adelantado. 11 monto de estos fondos se integre-

rá en proporción al valor de cada departamento, vivienda, cesa o local, 

establecido en la escritura constitutiva, como lo prevé el artículo 4, 

en su fracción, V. Las primeras aportaciones para la constitución de am-

bos fondos, serán determinadas en el Reglamento del Condominio. 11 fon-

do de reserva, mientras no se use, deberá invertirse en valores de ren-

ta fija, redimibles a la vista. 11 destinado a mantenimiento y adminis-

tración será el bastante para contar anticipadamente con el numerario - 

que cubra los gastos de tres meses. 

Conforme a las facultades que le concede nuos--

tra Ley de Propiedad en Condominio, el administrador será la persona en 

cargada de requerir a cada condómino, en los plazos fijados, la cuota - 

que les corresponde aportar para los citados fondos, debiendo otorgar--

les recibo por las cantidades que hayan aportado en el mes anterior. 

vpse pasos osando me re cabrea las cuotas?.- Las 

cuotas para gastos comunes que los condóminos no cubran mensualmente, - 

causarán interés al tipo legal (nueve por ciento anual, art. 2395 del - 

C6d. Civil) o al que fije el Reglamento del ConOominio. 

Trae aparejada ejecución en la vía ejecutiva ci 
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vil, el estado de liquidación de adeudos, intereses moratorios y nena - 

convencional que estipule el Reglamento del Condominio, si va suscrita 

por el Administrador y el Presidente del Comitts de Vigilancia o quien - 

lo sustituya y acompañada de los correspondientes recibos pendientes de 

pago, así como de copia certificada por los mismos funcionarios, de la 

parte relativa del acta de asamblea o del Reglamento del Condominio, en 

su caso, en que hayan determinado las cuotas a cargo de los condóminos, 

para los fondos de mantenimiento y administración, y de reserva. Esta - 

acción solo podrá ejercerse cuando existan tres recibos pendientes de - 

pago (la ley no especifica si tienen que ser esos recibos de tipo conee 

cutivo). 

la Reglamento del Condominio podrá. establecer - 

que cuando algdn condómino caiga en mora, el Administrador distribuirá 

el importe del adeudo causado y que se siga causando, entre los restan-

tes condóminos, en proporción al valor de sus propiedades, hasta la re-

cuperación del adeudo. Al efectuarse la recuperación de dicho adeudo, 

el Administrador reembolsar& a los afectados por dicho cargo, las canti 

dados que hubiesen aportado, y los intereses en la parte proporcional - 

que les corresponda (art. 37 de la L.P.C.I.) 

Esta disposición es tan importante, que deberte 

ser establecida en forma de norma legal imperativa y no solamente como 

una posibilidad en el Reglamento; dado que por su aplicación se posibi-

lita el funcionamiento ininterrumpido de la administración del condomi-

nio en forro► autom&tioa, sin necesidad de tomar medidas concretas en os 

so de una demora, sin que, empero, por otra parte, admita una espera en 

favor do los morosos, debido a que se refiere dnioamente a la forma de 
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cubrir interinamente adeudos originados por el incumplimiento de los mo 

r000s. 

Incumplimiento de las Obligaciones.- Cada condómino que - 

reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, además de ser responsa-

ble de los darlos y perjuicios que cause a los demást  podrá ser demanda-

do para que se le obligue a vender sus derechos, hasta en subasta pdbli 

os, respetándose el del tanto, en los términos del Reglamento del Condo 

minio. El ejercicio de esta acción será resuelto en asamblea de condémi 

nos, por un mínimo del 75 % de tatos (art. 38 L.P.C.I.). 

Por medio de tal autorización legal, el Raglamen 

to puede aumentar la eficacia del derecho del. tanto en gran medida, es- 

decir, en mayor forma 'que la prevista en el articulo 2307 del Código Ci 

vil, que se contenta con la notificación a las personas que gocen del -

derecho del tanto, relativa al 'Minino de la subasta. 

Reglamento puede establecer ami la preferen-

cia de los sujetos que gocen del derecho del tanto, frente al postor en 

los t6rminos de su postura. $ tal forma, el derecho del tanto surte --

efectos tarabita en la subasta, sin que afecte a su resultado, es decir, 

al monto del precio obtenido a través de pujas. 

an virtud de los actos de disposición jurídica 

que los condóminos tienen sobre eu propiedad exclusiva, pueden darla en 

arrendamiento, usufruoto, habitación, etc.; entonces el condómino y su 

arrendatario o cualquier otro cesionario del uso, deberán de arreglar - 

entre el, quien deba cumplir determinadas obligaciones ante los demás - 

condteinos y en club caeos el usuario tendrá la repreeentacidn del mondó 

sino en las asambleas que se oelebren; pero en todo caso el condómino 
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es solidario de las obligaciones del usuario. Ambos harán oportunamente 

las notificaciones del caso al Administrador, para los efectos que pro-

cedan. 

Si una ves establecidas dichas obligaciones, el 

incumplimiento de ellas fuese de un ooupante no propietario, el Adminie 

'tractor le demandara, previo consentimiento del oond6mino, la demooupa—

oil% del departamento, vivienda, casa o local. Si el condómino se opu—

siere, se prooeder& contra Geste y el ocupante, en loe términos escalda - 

dos anteriormente, en decir, del art. 38. 

Las controversias que se suscitan con motivo de 

la interpretación y aplicación de la Ley de Propiedad en Condominio, --

del Reglamento del Condominio, de la escritura constitutiva y de la --

traelativa de dominio, fiel como de las domas disposiolonee legales aplj 

cables, seran sometidas al arbitraje, si lo preve el Reglamento, o 

los Tribunales competente■ (art. 41 L.P.C.I.). 

d) UN RELACIOW A LOS ORAVAX10115 

Por lo que se refiere a este punto, el articulo 

42 de la Ley de Propiedad en Condominio establece que "los gravamenee -

son divisibles entre loo diferentes departamentos, viviendas, casas o -

locales de un condominio. 

Cada uno de los condóminos responder& polo del 

gravamen que corresponda a su propiedad. lbda 0141~am que establezca - 

mancgmunidad o solidaridad de los propietarios para responder de un gra 

vacan sobre el inmueble, ue tendrI por no puesta. " 



Este articulo es contradictorio, porque primero 

establece la mancomunidad y luego la excluye. 

A este respecto vamos a poner un ejemplos en el 

caso de un crtdito hipotecario contratado por los condtminos, para la - 

ejecución de obras o trabajos al inmueble. Es de considerarse de que si 

esos trabajos van a beneficiar a todos los condóminos, lo justo es que 

todos ellos respondan a ese gravamen. Ahora cabe plantearnos la siguiera 

te pregunta, ¿en gut forma?, estimamos que debe ser en forma mancomuna,. 

da, pero determinada en proporción al valor de su departamento, vivien-

da, casa o local, es decir, se aplica el mismo criterio de contribuoi6n 

relativa a las expensas comunes; debido a que las deudas oontraidas por 

todos los condtminos siempre es 215 relaoidn a loe bienes comunes, a su 

bienestar general, por•lo que no Imitarte bien que uno solo 6 algunos de 

los condóminos cargaran con todo el gravamen. 

Ratono., se debería suprimir en el segundo pi--

rrafo del citado articulo, la palabra manoosainidad, para quedar como si 

guei "cada uno de los oondéminos responder& solo del gravamen que oo --

rresponda a su propiedad. tbda oltueula que establezca solidaridad de - 

los propietarios para responder de un gravasen sobre el inmueble, se --

tendrt por no puesta. • 

Por otra parte los crtditos gas se originen por 

'las obligaciones contenida■ en las escrituras constitutivas' y de traiga 

oi6n de dominio, por el Reglamento del Condominio o por la Ley de Pro--

piedad en Condominio y dosis disposiciones legales aplicables, gozan de 

garantía real sobre los departamentos, viviendas, casas o locales, aun-

que autos se transmitan a terceros. 
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No se incluyen sin embargo, los muebles y otros 

objetos que se encuentren dentro de la unidad singular y que pertenecen 

al propietario de éste, en la masa que responda en el marco de la garan 

tia real comentada. 

Asta garantía real puede ser inscrita en el Re-

gistro Pdblico de la Propiedad. Con base en tal inscripción todo intere 

sedo puede pedir del Administrador y de cualquier acreedor una liquida-

ción de los adeudos pendientes. Meto puede tener mucha importancia para 

una persona interesada en la adquisición de una propiedad en condominio 

y que con fundamento ea la garantía real comentada responderla de las -

deudas del vendedor del condominio. 

La liquidación del administrador solo eurtirl - 

efectos legales, si va suscrita por el Presidente del Comité de Vigilan 

eta o de quien lo sústituya. 

e) OTRAS ODLIOLCIOWAS Y 'MUCHOS. 

Hemos reservado este inciso para hablar en par-

ticular de los condominios construidos en las lonas de regeneración ur-

bana, y, de los construidos o financiados por las instituciones oficia. 

lee, debido a que presentan determinadas ventajas y modalidades en cuan 

to • su régimen. 

Als necesario dejar aclarado antes, para evitar 

confusiones, el oostenido del primer p&rrafo del articulo 9 de la Ley -

de Propiedad en Condominio, el cual indina que "la constituoién del re 

giman de propiedad en condominio, *si coso la regeneración urbana en el 

Distrito ',dorsi se declaran de utilidad Oblica. " 



Esta disposición debe de ser interpretada grama 

tioalmente, en el sentido de que se trata de dos factores independien—

tes entre sí, a saber, por una parte constitución de condominio y por - 

la otra regeneración urbana. Pues hay quien afirma que esa utilidad pd-

blica debe ser entendida en razón de una combinación de acebos factores 

y no la conciben en los condominios en forma independiente. 

Aparte de declarar de utilidad pdblica la cons-

titución de condominios, el mismo precepto en su tercer ~retó, preves 

"medidas administrativas que facilitos y estimulen la construcción de - 

condominios", medidas que pueden ser adoptadas por el Departamento del 

Distrito Federal. Pero no se especifican ea qué podrían consistir tales 

medidas, de modo que las autoridades se encuentran autorizadas para lle 

verlas a cabo "en una forma mey amplia•. 

La declaracida de utilidad pdblioa de estos don 

factores, tiene su razón de ser. Respecto de la Propiedad en Condominio 

ésta surge entre otras causa. por el ~mate de la población, la seca—

ces de vivienda, el alza considerable mm el valor de los terrenos, de - 

las obras de urbanización, etc., con el objeto de dar solución a los --

problemas relativos a la vivienda que mon de interés colectivo. 

Sin embargo, actualmente es conocido por todos 

nosotros que el problema habitacional migue Igual o mejor dicho ha em—

peorado, debido a que los partiomlares que construyen condominios, sope 

oulan mucho con el precio y ahora resulta mas conveniente comprar una - 

oasa, en donde se ejerzan todos los actos de dominio inherentes a la --

misma como propiedad particular, que una propiedad en condominio con --

las limitaoiones que el propio sistema impone. 
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Por lo que es refiere a las zonas de regenera-

°ida urbana, su utilidad pdblica es indiscutible, pues es uno de los --

programas que lleva cabo el EStado y que juntamente con otros, tienden 

a ordenar el desarrollo urbano en el Distrito Federal, solucionando así 

mdltiplew problemas urbanos. 

La mención que hace la Ley de Propiedad en Con-

dominio de las sonsa de r•generacidn urbana, se debe a que pueden ser -

construidos condominios en ellas, para lo cual ha establecido determina 

das ascensiones para quienes los construyan y para los que adquieran --

los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales en condominio 

en las zonas ya regeneradas. 

Una ves aclarada la norma comentada, pasaremos 

a estudiar ea forma somera los condominios oonstruidos en esas zonas, - 

para tratar posteriormente los construidos o finanoiados por inetitucio 

nes oficiales. 

Condominios Construidos ea Zonas de »generación Urbana. 

Para tratar este tema iniciaremos hablando de -

los programas y planee de rageneracidn urbana, con el objeto de tener -

una nooidn más amplia de esas zonas y poder centrarnos en lo que nos in 

torees' la oonetruooidn de condominios en dichas zonas. 

La rageneracidn urbana •s uno do loo programas 

que lleva a nabo el Matado por conducto del Departamento del Distrito -

rodera', en base a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. 

Esta Ley tiene por objete "ordenar el desarrn--

llo urbano en el Distrito Federal, conservar y mejorar su territorio, - 

establecer las normas conforme a las que dicho Departamento ejercerá -- 
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sus atribuoionee para determinar los usos, destinos y reservas de tie--

rra, aguas y bosques, y las demás que le confiera este ordenamiento."47 

entre sus tendencias se encuentra, el evitar la especulación excesiva 

de loe terrenos y de los inmuebles dedioados a la vivienda popular. 

Para cumplir con todas las funciones que le son 

señaladas en materia de planeación urbana, el Departamento del Distrito 

Pederal deberá de integrar un Plan Director para el Desarrollo Urbano, 

que es "el éonjunto de reglamentos, normas tbonicas o disposiciones re-

lativas para ordenar los destinos, usos y reservas del territorio del - 

Distrito ~eral y mejorar el funcionamiento y organisación de sus sepa 

cios urbanizados. * 48  

" lite Plan Director estar& dividido ma; 

I.- Ob Plan general, en que se determinen los - 

objetivos, estrategias, procedimientos y programas fundamentales a cor-

to, mediano y largo plazos, que regirla el funcionamiento y desarrollo 

urbano del Distrito Federal, condicionados al bienestar socioeconómico 

nacional y dependientes de 41; 

II.- Les Places Parciales que resulten necees--

rios, cuyo fin sea la realización de alguno o varios de los objetivos -

del Plan Director; y, 

III.- 11 Sistema a seguir para evaluar los re--

multados del Plan General, así como de los Planes Parciales y la incor-

poracIón d• estos resultados al proceso de planeación. " 49  

Ásí tenemos que uno de los planes parciales pue 

de sor al.mejoraielanto o retraneración urbana, que es la actividad ion-- 

4Y ANIOTAXI00703 HOMAN03. Ley de Desarrollo Urbano del D.P. p. 37. 
413 	b I p. p. 41 
49 b i p. pp. 42-43. 
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diente a ordenar el desarrollo del Distrito Federal y renovar sus áreas 

urbanas. 

g1 Plan Parcial de Regeneración Urbana se apli- 

ca en aquéllas zonas, que en forma total o parcial se encuentran dete-

rioradas física o funcionalmente, con el fin de reordenarlos, renovar - 

los o protegerlos, y lograr el mejor aprovechamiento de su ubicación, - 

infraestructura, suelo y elementos de acondicionamiento del espacio, in 

t egrándolas al adecuado desarrollo urbano, particularmente en beneficio 

de lzie habitantes de dichas senas. 

11 Departamento del Distrito Federal hart la de 

claratoria de las Zonas de Regeneracidn Urbana, que para surtir efectos 

legales deberá publicare, en el Diario Oficial de la federación, y, en 

la Gaceta Oficial del mismo Departamento, además de que se le di publi-

cidad en los periddicoe de mayor nirculacidn, y contendrá: 

I.- La demaroacidn; 
II.- Las características y condiciones del área; 
/II.- Las limitaciones de usos 

La duración.* y, 

Se inscribirá se el Registro Páblioo de la Pro-

piedad y del Comercio y en el Registro del Plan Director. 

• Los propietarios y poseedores de los predios 

incluidos en los planes de regeneración, deberán cumplir con las obliga 

°iones derivadas de los propios planes; para este efecto, podrán colo--

brar convenios mitre si, con el Departamento del Distrito Federal o con 

terceros. $ el caso de que los propietario, y poseedores no cumplan --

con las obligaciones y convenios señalados, el Departamento del Distri-

to Federal podrá proosder a la erpropiacidn por omisa de utilidad pdbli 
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ca e interés social." 50 

Las indemnizaciones a favor de propietarios o - 

inquilinos que procedan, as/ cono los demás derechos y obligaciones de 

unos y otros derivados de la declaratoria, serán regulados con interven 

cién y aprobación de las autoridades competentes del Distrito Federal - 

entre los interesados, las instituciones oficiales encargadas de los --

proyectos de regeneración y los empresarios autorizados a llevarlos a - 

táraino, conforme a las disposiciones legales aplicables. 

Ahora pesaremos a hablar de la construcción de 

condominios en éstas zonas, siendo los articulo. 9 y 10 de la Ley de 

Propiedad en Condominio, los que se refieren a ellos. 

Yentsjass 

1) ikeemelda de dereohos.- Los propietarios de 

predios ubicados en zonas de regeneración urbana, estarán exentos de _-

los derechos de construcción y de cooperación que establecen las leyes 

correspondientes, cuando construyan condominios en dichos predios. 

2) Derechos de Inge111ses.- La citada lea, pre-

ve la porioién jurídica de los inquiltwom existmatos en edificios expro 

pitidos para el efecto de construir condominios, y son las siguientes: 

a.- Una indemnisacida de acuerdo con el procedi 
miento de ezpropiacidn; 

b.- Un derecho de preferencia para convertirse 
en condéminos; y, 

o.- th derecho de preferencia para mantener su 

carácter de arrendatario., aunque esto dlti 
az con sujeción a nuevos contratos de erren 

damiento. 

Setas tres posibilidades no pueden existir en - 

50 1 b 1 p. PP• 81-82. 
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torna acumulativa, sino en forma alternativa, de manera que el inquili-

no solo puede optar por una. 

Sin embargo, seria conveniente que se otorgara 

una indemnización adicional en forma acumulativa, respecto de las dos - 

áltimas posibilidades señaladas. Nos referimos a una indemnización de -

carácter adicional, no completa; es decir, que se refiera solamente a - 

gastos causados por el tiempo que transcurra entre la desocupación del 

objeto anterior y la ocupación del nuevo objeto. 

Por otra parte, nuestra ley no señala si el in-

quilino desocupado debe de reunir determinados requisitos, para poder - 

hacer uso del mencionado dereoho de preferencia. 

3) azosnsión de Impuestos.- Las partes en los -

contratos para la adqUisicidn de departamentos, viviendas, casas o looa 

le‘ ea los condominios de regeneración urbana, estarán exentes del 1,m--

puesto sobre traslación de dominio, y el 0obierno del Distrito !federal 

podre adoptar las medidas conducentes que loe beneficien. 

Condominios Construido■ o Pinanoiados por Instituciones - 
Oficiales. 

Teniendo en cuenta que el problema de la habita 

ción es uno de los más agudos en lárice', ha sido preooupaoidn constante 

del Notado y de la iniciativa privada el tratar de resolverlo. 

" El »dado ha oreado instituciones y promulga.-

do leyes que tienen disposiciones relativas a la resolución del proble- 

ma, coso la Ley Orgánica del Banco Nacional de Obras y Servicios Pabli-

aos„ 3,A., la ley que creó el Instituto Nacional de la Vivienda, la bey 
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del Seguro Social, la Ley de Pensiones Civiles, etc. Pero el Estado so-

lo, adn con todos sus recursos, no podría solucionarlo, pese a la crea-

,ción del INFONAVIT (Instituto del Irondo Nacional de la Vivienda para --

los trabajadores). 

Ea por ello que en 1962, por Decreto publicado 

el 31 de diciembre de ese año, dió un gran paso el propio Estado, al --

adicionar el articulo 19 de la Ley General de Instituciones de Crédito 

y permitir a aquéllas que realizan operaciones de depósito de ahorro, - 

canalizar sus vastos recursos hacia el préstamo para la vivienda de in-

terés social. 

Ast mismo, para la adecuada utilización de loe 

recursos financieros, tanto del Retado como los provenientes de la ban-

ca privada, y también con el objeto de imprimir dinamismo a las realiza 

ciones del Programa Financiero de Vivienda, la Secretaria de Hacienda y 

Crédito Público constituyó en el Banco de México, S.A., con fecha 10 de 

abril de 1963, el fideicomiso denominado wfflando de Operación y Descuen- 

to Bancario a la Vivienda (POVI). 	51  

Ante esa neoesidad que se siente en México por 

la falta de viviendas, también se pensó en que un titulo como el Certi-

ficado de Participación, aplicado al campo inmobiliario podría facili—

tar la construcción de viviendas. Por lo que el Gobierno Federal encar-

gó al Banco Nacional de Obras y Servicios Pdblicos, S.A. atender este - 

problema, y, obtuvo una adición a la Ley General de Títulos y Operacio-

nes de Crédito, que trata de "los Certificados do Participación". Ea el 

Capitulo V bis del titulo I, que comprende los artículos del 223a al --

22av, promulgado por Decreto del 30 de diciembre de 1946. 

51 MOCO, OARCIDIMO, M*1110. Operaciones Bancaria., pp. 332-333. 
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Los Certificados de Participación llevan implí-

cita en su naturaleza el derecho de copropiedad, ya que dan derecho a - 

una "parte alícuota" de los frutos de los valores, del derecho de pro-

piedad y del producto neto que resulte de la venta de los bienes, dere-

chos o valores. Además, presuponen la constitución de un fideicomiso. 

Los Certificados de Participación Inmobiliaria 

pueden ser amortizables o inaaortisables, los primeros son los que dan 

derecho al reembolso del valor nominal del titulo, y, los segundos, son 

los que no dan derecho al reembolso del valor nominal del titulo. 

" Por decreto publicado en el Diario Oficial --

del 30 de diciembre de 1953, se reformé la Ley Orgánica del citado Panes 

co Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A.4, y en su cap! 

tulo VII se reglamentó la emisión de "certificados, de participación in-

mobiliaria". Las principales modalidades son que los certificados ina--

mortizables que emita recaerán generalmente sobre inmuebles destinados 

a habitaciones populares y sólo podrán ser suscritos por los uoupentes 

do dichos inmuebles. 

Para ,financiar la construcción de un edificio - 

destinado a habitaciones populares, puede el citado banco emitir certi-

ficados reembolsables y del producto de su venta hacer el financiamien- 

to de la edificación. 	tal caso, emite igualmente certificados irreem 

boleables de los que serán titulares los ocupantes del edifioio y el --

producto de esa ~leido se destinar& a amortizar la emisión de loe cer-

tificados reembolsables. 

Mediante este procedimiento se logra que el ben 

co lleve a nabo financiamiento de construcciones que contribuyan a ro— 

♦ Por decreto de 23 de dioiembre de 1966, por su artículo t2 Ha le --
cambié la denominación al banco, para quedar; Banca rucional de ----
Obras y Servicios ráblinos, S.A. 
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solver el problema de la habitación familiar. De igual manera, que 

quien invierte en certificados no reembolsables consiga habitar una vi-

vianda que al vencimiento de los títulos será de eu propiedad, sin que 

ldgicamente tenga derecho a que le sea reembolsado el importe de ellos. 

Por dltimo, quien invierta en certificados amortizables, asegura la ob-

tención de rendimientos debidamente garantizados. 

Los certificados irreembolsables que emite el - 

Banco Nacional de Obras y Servioios ~ices, S.A., son de circulación 

restringida, en contra de la regla general de circulación de los títu—

los de crédito. Ha efecto, deberán ser siempre nominativos, es decir, a 

favor de persona determinada; no podrán ser objeto de embargo u opera,-

cidn alguna que los afecte en beneficio de terceros, salvo algunas ex--

cepoionon; edlo podrán ser enajenados o endosados, previo consentimien-

to escrito del banco, a personas que llenen los requisitos establecidos 

por el banco y siempre que los nuevos beneficiarios ocupen realmente la 

habitación o vivienda amparada por el oertifioado. w  52 

Por otra parte, existen también otro tipo de --

certificados, que se denominan "Certificados de Vivienda", que fueren - 

creados mediante una adioidn • la Ley General de Títulos y Operaciones 

de Crédito, wregandole el artioulo "228a bis", que entré en vigor des-

de su publicacida en el Diario Oficial del 30 de diciembre de 1963. 

Hete precepto dice aula "articulo 228a bis. Los 

certifioados de vivienda son títulos que representan el derecho, median 

te el pago de la totalidad de las ouotae estipuladas, e que se transmi-

ta la propiedad d* una vivienda, vallados* entretanto del aprowaohamien 

52  I b i p. p. 225. 
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to directo del inmueble; y en caso de incumplimiento o abandono, a recu 

parar una parte de dichas cuotas de acuerdo con los valores de rescate 

que se fijen. te 53 

Como podemos observar, este nuevo articulo fuG 

incluido en el capitulo Y bis, de la ley citada, que se refiere a loe - 

certificados de participación. 

Por lo tanto, existiendo ya loe "certificados - 

de participación inmobiliaria no amortisabiee" por medio de loe cuales 

se consigue que quien invierte en ellos, pueda habitar una vivienda que 

al vencimiento del titulo ser& de su propiedad, cabe preguntar qué obje 

to tiene la oreacidn de loe de "vivienda" en el nuevo precepto. 

A pesar de cue tienen eemejaneae ambos certifi-

cados, existe una diferencia btsica, entre los de vivienda y los de par 

tioipacién, como veremos enseguida. 

" Al citado articulo 228a establece que los oer 

tifioadoe de partioipaoidn son títulos de crédito que representan el de 

recho a una parte alícuota del derecho de propiedad o de la titularidad 

de bienes de cualquier olas* que tonga en fideicomiso irrevocable para 

ese propósito, la sociedad fiduciaria que los emita. 

Ta sabemos que al dar derecho a una "parte alí-

cuota" quiere decir que dan derecho a una mitad, a un tercio, un ouar 

to, w un décimo, ato., del derecho do propiedad. Xe una consecuencia de 

la copropiedad en la que un terreno, una cena o un edificio pertenece a 

vario. propietario* pro indiviso. 

Por su parte el articulo 228e indina que ostra-- 

53 OGGIO0 11 COMMUCIO. 	0enoral de Títulos , Operaciones de Crbdi 
te. pp. 291-292. 
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tándose de certificados de participación inmobiliarios, la sociedad emi 

sora podrá establecer en beneficio de los tenedores, derechos de aprove 

chamiento directo del inmueble fideioometido, cuya extensión, alcarce y 

modalidades se determinarán en el acta de la emisión correspondiente. 

Es decir, la sociedad emisora podrá establecer 

que el tenedor del título "A" tenga el aprovechamiento directo del de--

partamento "A"; que el tenedor del titulo "B" tenga igualmente el apro - 

vechamiento del departamento "B", etc. Sin embargo, aun cuando el tens-

dor del titulo tuviere el aprovechamiento del departamento "A", o del - 

departamento "B", al vencimiento del titulo no pasarla a ser de nu pro-

piedad ese departamento, sino que seria cópropietario de todo el edifi-

cio y su parte alícuota seria, por ejemplo, una décima parte del edifi- 

cio. 	54  

Bh cambio los certificados de vivienda, dan de-

recho a que al vencimiento del titulo, se le escriture al tenedor el de 

partamento que venia aprovechando, de manera específica y no una décima 

parte del inmueble. En efecto, la fracción IV del articulo }I del "Re—

glamento de la emisión de certificados de vivienda", impone la obliga,-

ción a las instituciones que funjan como fiduciarias, de "otorgar a las 

personas que hayan satisfecho los requisitos que imponga el certificado, 

la escritura de la propiedad de la vivienda a rue se refiere el titulo" 

Actualmente ese mismo derecho de que gozan loe 

tenedores do los certificado, de vivienda, también Puede ser adquirido 

por los tenedores de los certificados de participación inmobiliarios --

inamortizables; conforme a las disposiciones establecidas en loe artiou 

los 4-o  y 5-o 
 
transitorios de la nueva Ley Orgínica del Banco Nacional de 

.11~1/8•••••~11.10.1111/......o...•••••••••• 

54  PAUCHE GAPCIDIEGO, MARIO. 014 Cit. pp. 227-228. 
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Obras y Servioios Pdblicos, S.A., "Articulo Cuarto.- Cuando todos loa 

adquirentes de una misma emisión de certificados de participación inmo-

biliaria no amortizable efectuada por el Banco, hayan cumplido integra-

mente con las obligaciones y condiciones establecidas a su cargo en la 

escritura respectiva y con los correspondientes contratos de compra-ven 

ta de dichos títulos; hayan pagado los certificados fiduciarios de adeu 

do con los certificados de participación inmobiliaria amortizables y --

que, en su caso, se hubieren emitido, y no tengan adeudo alguno por --

cualquier otro concepto, el representante coman convocar& a loa tenedo-

res de dichos certificados a una asamblea general, a fin de que resuel-

van s 

a) ase la fiduciaria les transmita loe inmue --

bloc fidelcometidos, bien sea bajo el riogimen de copropiedad o de pro-

piedad en condominio; 

Articu10 Qainto.- Si conforme al articulo ante-

rior, los tenedores de oertificados, optaren porque se les transmita --

los inmuebles bajo el rigimen de propiedad en condominio, la fiduciaria 

bar& la declaración de constitución de dicho r&gimen y transmitir& a ca 

da tenedor en propiedad exclusiva la habitación o localidad a que se re 

fiero su certificado y el correspondiente derecho de copropiedad sobre 

loo olementos y partes comunes de los inmuebles, necesarios para su ade 

Gualdo uso o disfrute. » 55 

Intonoes, tenemos que los certificados de vi --

viendo. y los de participación inmobiliaria inamortisablem conceden los 

mismos dersohos; con la diferencia de que los primeros es por su propia 

naturaleza, mientras que los segundos, estiba condicionados a que se lle 

55 LWJISLACIOI BANCARIA. Ley °rehilado, del banco Nacional de Obras y -
Servicios Pdblicos, S.A. pp. 467-468. 
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nen determinados requisitos. 

Eh cuanto a los certificados de vivienda, hay - 

que hacer notar crue son restringidos en su destino. ato se manifiesta,. 

porque establecen la transmisión de una vivienda, dejando fuera en OG...—

tricto derecho: la transmisión de oficinas o despachos; ya que conforme 

a la acepción del diccionario, no se vive o se habita en las oficinas a 

despachos, sino que solamente se pasan determinadas horas del dia en --

ellos. El mismo Reglamento citado anteriormente viene a confirmar ésta 

restricción, al establecer en la fracción III del articulo 62 "que la - 

vivienda será ocupada exclusivamente para habitación de la familia o --

personas que dependan económicamente del tenedor del certificado de vi-

vienda. " 

Mate reglamento del que hemos venido hablando,-

lo elaboró la Secretaria de Hacienda y Crédito Público y se denominas -

e Reglamento sobre Certificados de Vivienda ", que la Comisión Nacional 

Bancaria dié a conocer a las Instituciones de Crédito por medio de su - 

circular 520 del 19 de noviembre de 1964. 

" Refiriéndonos ya en especial a la Propiedad 

en Condominio, los certificados de vivienda pueden ser emitidos por las 

instituciones fiduoiariaa, para inmuebles en que se haya previsto éste 

régimen de propiedad en condominio, en cuyo oaso el reglamento sobre --

oertifioados de vivienda contiene disposiciones especiales que deben --

ser observadas tanto por las propias fiduciarias como por los tenedores 

de los tituloe. 

En estos caeos, le fiduciaria ejercitará sus (a 

cuitados de administración en loe términos del reglamento de usuarios - 



correspondiente, el cual sólo podrá ser expedido y modificado con la --

aprobaoián de la Comisión Nacional Bancaria. 

Deberá formalizarse un convenio en virtud del - 

cual, el tenedor que se haya convertido en condueño de las partes comu-

nes y de los servicios generales, manifieste su conformidad en que la - 

fiduciaria continúe ejercitando sus facultades de administración sobre 

los conjuntos, hasta que el número de dichos condueños alcance un deter 

minado porcentaje de la totalidad, en la inteligencia de que el que se 

señale en el convenio no podrá ser inferior a un setenta y cinco por --

ciento. 

El derecho a usar la vivienda a que se refiere 

el certificado de vivienda, comprende tambián el de la utilissacián de - 

los servicios generales, por lo que el tenedor del título y quienes vi-

van con 61, deberán usar adecuadamente las partes comunes del conjunto 

y los servicios generales, y observar una conducta compatible con los - 

intereses de los demás usuarios, en los tármines que se fijen en el re-

glamento. 

Por lo tanto, el tenedor del título, además de 

la obligación de pagar puntualmente en las oficinas de la fiduciaria el 

impuesto predial, prestaciones fiscales y primas de los seguros que oau 

se la vivienda que ocupa, asumirá la obligación de pagar las cuotas por 

gastos ate deriven de lot► servicios generales, de los de adminietraoidn 

y do mantenimiento de todo el inmueble; y, la obligacidn de cubrir la — 

-:arte alícuota que a la vivienda corresponda tanto en las prestaciones 

fiscales que lleguen a imponerse sobre los bienee comunes, como en la - 

prima del seguro que ampare las parten CO11111,160 citedan. 
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Corresponde ala fiduciaria fijar las cuotas re 

lativas a dichos servicios generales y de administración, conforme a --

las bases que señale el reglamento de administración respectivo y proce 

der a su recaudación. 

De igual manera, mientras que las autoridades - 

correspondientes no individualicen los créditos de las cuotas relativas 

a la parte alícuota de los gravámenes fiscales sobre los bienes comunes, 

corresponderá a la fiduciaria fijar y recaudar tales cuotas. 

Dentro de su« facultades de administración de -

los servicios generales, la fiduciaria podre designar y remover libre--

mente al personal que se encargará de atenderlos. 

Pbr animo, el reglamento le impone la obliga--

cién a la fiduciaria de cuidar del mantenimiento del orden en el edifi-

cio en condominio. • 56  

Normalmente el tomador de un certificado de vi-

vienda puede perder los derechos que se consignan en el titulo por fal-

ta de pago de las cuotas periódicas que se meealan en el mismo titulo. 

• Pero cuando se trate de propiedades en condominio, la fiduciaria po-

drá demandar la perdida de loa derechos cuando el tomador del titulo de 

je de pagar las cuotas que deriven de los servicios generales, de los - 

de administración y mantenimiento del inmueble; así como cuando deje de 

cubrir la parte alícuota que a la vivienda corresponda tanto en las ---

prestaciones fiscales como en la prima del seguro que ampare las partes 

comunes del edificio. 

Ademes de loe casos que eaiiale el roglaxento do 

usuarios, será igualmente una causal para la ;Ardida de los derechos, - 

56 BAUCHE CARCIDIE00, MARIO. Ob. Cit. pp. 236-238. 
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el hecho de que el tenedor del titulo d6 a la vivienda un uso inadecua-

do o un destino distinto del de que se ocupe exclusivamente para habita 

cien de su familia o personas que dependan económicamente de Al. " 57 

Hemos tratado este punto refiriéndonos especial 

mente a los certificados de partioipacidn inmobiliarios inamortizables 

y a los de vivienda, por ser los medios más utilizados para la adquisi-

ción de propiedades en condominio, construidos o financiados por insti-

tuciones oficiales; además, de que presentan como hemos visto, determi-

nadas modalidades en su reglamentación. 

* el caso da que las instituciones oficiales - 

construyan o financien condominios en las zonas de regeneración urbana, 

lee .corresponderé, la facultad de reglamentar el derecho de preferencia 

a que aludimos en el punto anterior, es decir, el derecho que tiene el 

inquilino desocupado para convertirse en oonddmino o para mantener su - 

cartoter de arrendatario. EL mismo reglamento prever& una preferencia - 

de segundo grado, a favor de otro tipo de inquilinos que estén ocupando 

departamento, vivienda, casa o looal dentro del área ya regenerada. io-

ta dispoeicidn es refiere a la adquisicidn como primer oonddmino. 

Regalecidn del Derecho del Tanto. 

Muestra Ly► Yds Propiedad en Condominio en su ar 

tics» 18, pIrrafo II, establece como regla general que "no estará sujo 

ta al derecho del tanto a favor de los desde oonddminoe, la enajenación 

de los derechos de alguno de éstos. Tal derecho al tanto se establece - 

exclusivamente, en primer lugar, a favor del inquilino al corriente en 

gol cumpliaismto de sute obligaciones y que por mío de un ego haya venido 

57 Ibip. p. 239. 
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ocupando con ene carácter el departamento, vivienda, casa o local, y, - 

en segundo lugar, a favor de las instituciones oficiales que hayan cone 

truido o financiado el condominio. " 

Eh caso de que un propietario deseare vender su 

departamento, vivienda, casa o local, lo notificará al inquilino y, en 

su caso, a la institución oficial que haya financiado o construido el -

condominio, por medio del administrador del inmueble, de Notario o judi 

cialmente, con expresión del precio ofrecido y domas condiciones de la 

operación, a efecto de que, dentro de los diez días siguientes, mani --

fiesta si hace uso del derecho del tanto (art. 19 L.P.C.I.). 

Si el departamento, vivienda, casa o local se - 

enajenare con infracoidn a lo dispuesto anteriormente, el inquilino o - 

la instituoi6n oficial que haya construido o financiado el condominio, 

podrá subrogares en lugar del adquirente, con las mismas condiciones es 

tipuladas en el contrato de compraventa, siempre que haga uso del dere-

cho de retracto, con exhibición del precio, dentro de los 15 días st---

guientes al en que haya tenido conocimiento de la enajenación. Los Nota 

nos o quienés hagan sus veces, se abstendría de autorizar una escritu-

ra de oompraventa de esta naturaleza, si antes no se cercioran de que -

el vendedor ha respetado el derecho del tanto. Eh caso de que la notifi 

cocida se haya hecho por conducto del administrador del inmueble, 61 — 

mismo deber& comprobar ante el Notario o quien haga sus veces, en forma 

indubitable, el die y la hora en que hizo la notificacidn a que se re►--

fiere el articulo 19. Mete precepto así como el anterior, ee refieren a 

la transmisidn de un conddmino al siguiente, independientemente do ---

Talen los construya o financie 6 de su ubtoaci6n. 
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William Frisch hace una sistematización del do-

recho de preferencia y del derecho del tanto. 

" Derecho de Preferencia y Derecho del Tanto para adqui-

rir un Condominio. 

I. Con relación a la adquisición coso primer oondómino. 

1.- Respecto da bienes situados en Zonas de Regeneración U. 

a) in el caso de intervención de Instituciones Ofio. 

El inquilino desocupado tiene el derecho de preferen 

cía en primer lugar; y, condiciones segdn el regla.--

mento de las instituciones oficiales de que se trate 
(arte. 9, 18 de la L.P.C.I.). 

Eh segundo lugar tienen tal derecho los inquilinos -

mencionados en la segunda frase del art. 18, en los 

términos de los reglamentos mencionados. 

b) Rin intervención de Instituciones Oficiales. 
Los inquilinos desocupados tienen el derecho de pre-
ferencia (art. 9), sin que exista reglamento relati-
vo a las condiciones. 

2.- Respecto de bienes situados fuera de las Zonas de Rege-
neración Urbana. 

a) Ab el caso de intervención de Instituciones Ofio. 
Nn hay derecho de preferencia. 

b) Sin intervención de Instituciones Oficiales. 
No hay derecho de preferencia. 

II.- Con relación • la transmisión de un condómino al siguiente 

1.- Respecto de bienes situados en Zonas de Regeneración U. 
a) Eh caso de intervención de Instituciones Orlo. 

El inquilino que ocupe el bien en condominio tiene, 
derecho del tanto de primer rango con las condicio—

nen establecidas para el presunto adquirente (arto. 
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18-20); en segundo rango tienen derecho del tanto — 

las instituciones oficiales, con las mismas condicio 
nes (arta. 18-20), para que hagan uso, de este dere-
cho en favor de las personas adecuadas y de los in-
quilinos mencionados en la segunda frase del art. 18 

b) sin intervenoidn de Instituciones Oficiales. 
El inquilino que ocupe el bien tiene derecho del tan 
to con las condiciones previstas para el presunto ad 
quirente (arte. 18-20). 

2.- Respecto de bienes situados fuera de las Zonas de Raga-

neracidn Urbana. 

a) caso de intervenoidn de Instituciones Oficiales. 

EL inquilino en loe términos mencionados (arte. 18--

20) tiene el derecho en primer lugar; las institucio ,  

nes oficiales en segundo lugar, con las mismas condi 

cienes ya mencionadas (arte. 18-20). 

b) Sin intervención de instituciones oficiales 

a inquilino en las condiciones ya mencionadas." 58  

De Obste texto se desprende que para tener el de 

reoho de preferencia para mantener la calidad de inquilino, se tiene --

que cumplir con ciertos requisitos: 1.- tener el carácter de inquilino 

desocupado; 2.- la demooupacilin sea a causa de expropiaoidn; 3.- que - 
el bien desocupado y el bien en condominio deben encontrarse en zona de 

regeneracidn urbana; y, 4.- que ser* con sujeoidn a nuevos contratos de 

arrendamiento. 

Finalmente, el articulo 21 de la Ley de Propie-

dad en Condominio prohibe que una misma persona adquiera mío de un d.--

partamento, vivienda, casa o local en Ion condominios construidos o fi-

nanciados por instituciones oficiales, excepto ni se ocupan por miem--- 

58 FRISCH PHILLIP, WILLIAM. Ley de Condominios de 1972. Rovinta de De 
Fecho Notnriftl. pp. 66-68. 
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broa de la propia familia. De.  lo contrario, se originará segdn el caso, 

o la reacisidn del contrato o la aplicación de lo prevenido en el artí- 

culo 38. 

3.5 TERIIIIITACION DEL CONTRATO DE CONDOMINIO 

El capítulo VII de la Ley de Propiedad en Condo 

minio se refiere a la destruooidn y reconetruooidn del condominio. 

Al el momento de una deetrucoi6n total o par --

ojal, si la ditima es de grado considerable, se plantean dificultades - 

a causa de voluntades divergentes relativas a reconstrucción o disposi-

ciones de otro tipo sobre los restos del condominio o del terreno, aspe 

oialmmate, en el caso de que algunos objetos de condominio sean destruí 

dos, en tanto que los desde sigan subsistiendo. La reglamentación legal 

de las consecuencias de destruccidn y reconstruccidn es, por ende, de - 

gran importanoia para determinar su extinoidn. 

La terminaoi6n del contrato de condominio, pue-

de tener lugar ea tres <>esos: 1.- Por voluntad de loe oonddminos; 2.-

Por destrucoidn total del condominio o proporción que represente por lo 

menos las tres cuartas partes de su valor; y, 3.- Por ruina o vetustez 

del condominio. 

1.- Por Voluntad de los Conddminos 

La propiedad en condominio puede extinguiree --

por voluntad de los oonddminos, requiriendo "el acuerdo de un mínimo --

del 75 % de los condóminos, salvo que la escritura constitutiva prevea 

un porcentaje mte alto. In todo caso doberin cumplirse las disposioie--. 
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nen legales sobro planificación, desarrollo o regeneración urbana y .I•••••••••• 

otran que fueren aplicables, bajo la responsabilidad del Notario Públi—

co y, en su caso, del Director del Registro Publico do la Propiedad" --

(art. 7 de la misma Ley). 

Esto significa, por una parto, una elasticidad 

mayor y, por la otra, una menor protección individual del condómino, en 

comparación con el artículo 10 de la Ley anterior, conforme al cual se 

requería la unanimidad de los condóminos. 

La referencia que hacemos del artículo 7 en re. 

.lacidn con el "porcentaje más alto", la interpretamos en el sentido de 

que la escritura constitutiva sí puede prever una mayoría más alta, pe—

ro no la unanimidad, dado que el Ormino "porcentaje" so refiero siem--

pre a una mayoría, aún cuando pueda ser mucho máo amplia que la legal, 

pero se distinguo onencialmente del concepto do unanimidad. 

2.— Por dostrucción total del condominio 6 proporción quo 

reproaente por lo menos las tren cuartas partos de su 
valor. 

La extinción de un derecho no opera por la pdr—

dida de un objeto. Eh loa canos do destruccidu total del condominio o . 

proporción que represento por lo menos lao tres cuartas parten da su va 

lor, por cualquier cano fortuito quo la haya producido --incendio, ex-- 

plosMn, rayos, terremoto, oto.--, hace imposible o casi imponible quo 

si sistema pueda continuar; por lo quo una mayoría copeoial del 51% do-

los condilmtnos podrá acordar ht reconstruccidn, o la divieldn del tarro 

no y do lee LI enes COMUn Off quo queden, o no uu cono lo venta. 

Lo refertsto al procudilniisete a sairair para da- 
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terminar el valor del condominio, con el fin de saber cuándo está daña- 

do en la proporcidn exigida, no presenta mayores dificultades; pues la 

ley establece que se determinará por medio do un peritaje practicado -- 

por las autoridades competentes o por inotituoidn fiduciaria. 

Ea otras legislaciones se plantea la cuonti6n - 

siguiente: " que ni para determinar el daño experimentado por el inmue,  

ble, dicha cantidad debo ser computada ánicamento respecto do las par--

tes comunes o si tiene que calcularse cobre el valor do todo el inmue-

ble, comprendiendo bienes comunes y privados; y, en uno u otro caso, si 

para estimar el valor de lo destruido debe incluirse o no el terrenoV59  

Respecto a la primera cuestidn, nosotros pensa, 

mee que cuando el articulo 44 menciona la destrucción total del condomi 

rúa o proporcidn que represente por lo menos las tres cuartas parten do 

su valor, sin hacer mayores distinciones entre partes comunes y priva,-

das, ce refiero a toda la construccidn y no a las parten comunes sola,-

mento, en virtud de la indisoluble unión "de las unas respecto de las *O* 

otras, que caracterizan al sistema de propiedad en condominio. 

En cuanto a la cuestión do ni debo incluirse o 

excluirse el valor proporcional del terreno para el cdmputo do lo'dert—

truido, estimamos que debo resolverse en el primor sentido. El terreno 

es uno do los bienes comunes quo conutitup,a anexo inseparable do cada- 

departamento, vivienda, casa o local cuyo valor proporcional debe in—

cluirse entro loe bionsu do dominio confin do loe conddmineu. 

Ida adquisición do un departamento, vivienda, ea 

ca o local, implica la compra de una parto ideal indivisa 4o1 tiJrren0 

59 PACC1ATTI, 	Ob. Cit. p. 292. 
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ouyo valor proporcional junto con el de loe demás bienes comunes, se ha 

lla agregado al de la propiedad exclusiva correspondiente, y cuyo resul 

tado, aunado al de las domas propiedades en el inmueble, dar& el total 

del valor de éste. ri inmueble comprende así, todo lo que de él forma - 

parte, entre cuyos elementos se halla el suelo donde se encuentra la --

construocidn. 

Por otra parte, el segundo párrafo del mismo ar 

ticulo 44, indica que "si la destruocidn no alcanza la gravedad que se 

señala, los acuerdos a que se refiere el primer párrafo (reconstrucción 

divisidn del terreno y de los bienes comunes que queden o en su caso la 

venta) serán tomados por una mayoría especial del 75% de loa condemi --

nos. " 

" él legislador no establece un límite mínimo - 

para que pueda suponerse una."destruccidn" en los términos y para los - 

efectos del segundo párrafo del artículo 44. Pitee si pensamoe en la po-

sibilidad de que se destruya ene una parte de un departamento dentro-

de un edificio, de 100 departamentos, y algunas partes pequeñas de loe 

bienes comunes. Segan el texto legal en tal situaoidn, se necesitara --

una resolución mayoritaria del 75°, de los condóminos para la reconstruc 

oidn respectiva. " 60  

*r párrafos anteriores señalamos que los condó-

mino, tienen tres posibilidades: 1) Optar por la reconstrucoién (que es 

el anuo capo en que no termina el contrato de condominio, siendo así, 

una medida conservatoria); 2) Por la división del terreno y de los bie-

nes +nommen que queden; 6, 3) lb su caso, la venta. » cuanto a la por-

ción que deba ser adjudicada a cada condómino si se que optaron por la 

60 PRIBCH PdILLIP, WILLIAM. Ob. Cit. pp. 30-81. 
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división, 6, la porción de dinero que les deba corresponder a cada uno 

si optaron por la venta, ser& determinada en proporción al valor de su-

propiedad exclusiva. 

Si los condóminos optan por la reconstrucción, 

cada uno de ellos estará obligado a reparar, a su costa, su departamen-

to, vivienda, casa o local en las partes comprensivas de bienes priva 

dos, y la totalidad de ellos, a reconstruir los bienes comunes en la --

proporción correspondiente al valor de sus respectivas propiedades ex—

clusivas. Y entonces, aquí sí tiene importanoia la distinción entre bie 

nes privados y comunes, porque con ésta solución ningún condómino po .,-

dría negarse a contribuir en las obras comunes, alegando que su departa 

mento, vivienda, casa o local 6 los bienes comunes que singularmente - 

configuran materialmente a liste, no necesitan en su caso, ser reparados. 

la la reconstrucción, los condóminos en minoría 

estarán obligados a contribuir a ella en la proporción que les corres--

ponda o a enajenar sus derechos. La enajenación podrá tenor lugar desde 

luego a favor de la mayoría, si en ella convienen con los minoritarios; 

pero sera forzosa a los seis meses, al preoio del avaldo practicado por 

corredor pdblico o por institución fiduciaria, ni dentro de dicho te:mi. 

no no lo han logrado los minoritarios (tercer párrafo del art. 44). 

Conforme a la disposición citada, la minoría --

puede negarsa a contribuir a la reconstrucoidn. Poro no ciando justo 

que esa negativa determino mantener el inmueble semidestrufdo, con evi-

dente perjuicio para los intereses da los condóminos que decidan ropa--

rarlo, la ley faculta abetos a adquirir la parte de los minoritarios. 

Pero pudría ocurrir que la mayoría no quisiera o no le conviniera adqut 
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rir la parte de los minoritarios. Eh tal caso, nada se opone a que asta 

pueda venderse a extraños, porque cuando la ley faculta a la mayoría pa 

ra adoptar este temperamento, solo le esta otorgando un derecho de pre-

ferencia, que de no ser ejercido caduca, retrovertiendo a la minoría di 

sidente la facultad que normalmente tiene de enajenar su departamento, 

vivienda, casa o local a quien libremente quiera, en base a un precio -

también libremente pactado. Ente, facultad de los minoritarios, tiene — 

que ser ejercida en un plazo de seis ■eses, contados a partir de la des 

truccién. Si transcurre infructuosamente este plazo, la minoría debe --

participar en la roconztrucción o enajenar sus derechos a la mayoría, -

pero al precio del avaldo practicado por el corredor pdblico o la ineti 

tución fiduciaria. 

3.- Por Maima o Votantes. 

La ruina o ~untes del inmueble sujeto al rigi 

men de propiedad en condominio, ea otra de las caneas de extinción del 

contrato de condominio, o sea, del sistema de propiedad en condominio, 

siempre que así lo decida una mayoría especial del 510de los condómi 

nos, previo dictamen de las autoridades competentes. Dicha mayoría pue-

de acordar su demolición y división de los bienes comunes, o en su caso 

la venta; pero también puede decidir su reconstrucción, en cuyo caso co 

no dijimos anteriormente, no se extingue el contrato de condominio. 

Valen a este respecto, lo dicho sobre enajena 

oionee y obligación de construir por parte de loe minoritarios; ami co-

mo las damas disposiciones establecidas para los caeos de destrucción - 

del condominio. 
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CAPITULO4 

°ROANOS DM ADMINISTRACIOM D1 CONDOMINIO 

La Propiedad en Condominio existe cuando los di 

ferentes departamentos, viviendas, casas o locales de que consta un in-

mueble pertenecen a distintos dueños. Cada conddmino es dueño exclusivo 

de su unidad privativa y copropietario de los elementos y partes del ia 

mueble que se consideren comunes, por ser necesarios para la existencia 

seguridad y comodidad de acceso, recreo, ornato o cualquier otro fin se 

mejante. 

Bh este sistema se orean una serie de relacio-

nes entre los oonddmInos, en virtud de los derechos y obligaciones que 

se derivan tanto de sus propiedades exolusivas, como de los bienes oorsu 

nes; y, del debido cumplimiento de ellos, depende el buen funoionamien-

to y subsistencia del sistema. Pero esto solo se logra mediante una bue 

na administreoida, ese por ello que »neutra Ley de Propiedad en Condomi-

nio establece como drganos de administraoidn; a la Asamblea, el Adminis 

trador y el Comit$ de Vigilancia; los cuales son materia de tete oapttu 

lo, Momio, incluimos al Reglamento, debido a que es otro de loa nomen 

tos esenciales en la administración del condominio. 

4.1 	LA 	ASAMBLM A. 

La Asamblea constituye el drgano supremo del --

condominio, a cuyo cargo se halla el cuidado de le buena ~che, y flor,- 
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mal funcionamiento del condominio. 

Its materia relacionada con los bienes comunes, 

mientras obren dentro de loe límites fijados por la Ley y de sus atribu 

cienes reglamentarias, sus poderes son soberanos y sus resoluciones im-

perativas, adn para los ausentes y disidentes. Cus facultades no alcan-

zan, en cambio, a la administración de lee propiedades singulares que 

integran el inmueble (que son de incumbencia de sus respectivoó dueños 

obrando en forma individual), salvo ouando los intereses pertenecientes 

a estas, encontrindose vinculadas a las comunes en ciertos casos, padie 

van influir favorable o desfavorablemente en la gestión de los bienes -

de propiedad comen. 

La Ley de Propiedad en Condominio, en sus artí-

culos 27; 28; 29; 31 fraceién XII y 41, del capitulo III, provn su fun-

cionamiento, convoomoidn, citaciones, mayorías, presidencia, atribucio-

nes, etc. 

1.- Claeifioacidn de las Asambleas. 

Alti:sten los siguientes tipos de Asambleas: 

a) Asamblea General.- Integrada por todos los - 

condeminos pertenecientes al condominio y oonooen de todos los asuntos 

que no correspondan a las de grupo; 

b) Asamblea de Grupo.- que se ocupan sólo de --

asuntos relativos a cierto grupo de conddainow, por ejemplos la repara-

cién de una escalera o ascensor que solo sirve a un grupo de oondóminos, 

debido a que sólo ellos son beneficiadou por ellos. 

Las Asambleas Generales se celebraran por lo me 

nos una ves por ano y tanto ella' como las de grupo, cuentas veces sean 
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convocadas conforme a lo dispuesto por la Ley y el Reglamento del Condo 

minio (art. 27 fraccidn I). 

2.- Convocatorias. 

La convocatoria para la celebración de las Asam 

bleas, se hará en loe términos de la fracción XII del articulo 31 de la 

Ley de Propiedad en Condominio; de donde se deriva, quiénes son los que 

pueden convocar a las mismas. 

Pueden convocar a Asambleas 

a) Al Administrador; 
b) Los ~laminas y los Acreedores registrados, 

cuando acrediten ante un juez competente, que representan como mínimo -

la cuarta parte del valor del condominio; 
o) El Comité de %vigilancia.- Cuando a su reque-

rimiento el administrador no lo haga dentro de los tres días siguientes. 
As/ mismo, cuando a su juicio pea necesario informar a la Asamblea do -
irregularidades en que haya incurrido el administrador, con notifica,— - 

ción a Gete para que comparezca a la Asamblea relativa. 

El plazo de anticipación, entre convocatoria y 

día de la celebración de la Asamblea será por lo menos de 10 dia., y, - 

en casoo de suma urgencia, so convocará a la Asamblea con la anticipa--

ción que las circunstancias exijan (art. 31, dltimo parrar° de la frac-

ción XII). 

La convocatoria indicaré el lugar de celebra--

oión de la Asamblea, ya sea dentro del condominio o el que* se haya fija 

do en el reglamento, els día y hora en que se oelabrarl, incluyendo la 

orden del dia. 

Los condóminos y acreedores registrados o sus - 
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representantes serán notificados en el lugar que para tal efecto hayan 

señalado, mediante nota por escrito. Ademas del envío de esta nota, el 

administrador colocara la convocatoria en uno o mas lugares visibles 

del condominio. 

1 condómino y su arrendatario o cualquier otro 

cesionario del uso, arreglaran entre st quién deba cumplir determinadas 

obligaciones ante los damas condóminos y en qué casos el usuario tendrá 

la representación del condómino en las Asambleas que se celebren (art. 

17 segundo párrafo L.P.C,I.); lo cual se debe de poner en conocimiento 

del administrador para loe efectos de la convocación a Asamblea. 

3.- Presidencia. 

Para asegurar el orden y procedimiento adoptado 

para regir las deliberaciones de los condóminos, se designara a un pre-

sidente, que será la persona encargada de dirigir el debate y hacer oua 

plir las reglas que se hubieren sancionado para reglamentar el desarro-

llo de las Asambleas, pudiendo recaer el cargo en cualesquiera de los - 

condómino' (arte. 27 fracción VII y 34 fracción IV, de la L.P.C.I.). 

~gira como Secretario de ellas el Administra-

dor, si es persona física, y si lo se moral, la persona que Beta desig-

ne. 

al Seoretario llevara el libro de sotas, que de 

bera estar autorizado por el Gobiermo del Distrito Federal. Las actas, 

por 	311 parto, seria autorizadas, con la f4 del propio Secretario o del - 

»otario Pablico, por el Presidente de la Asamblea y el del Comit4 de Vi 

gilancia o quien lo sustituya (art. 27 fracción VIII, L.P.C.I.). 

11:1 Secretario tendrá" siempre a la vista de los- 
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conddminos y de los acreedores registrados, el libro de actas y les in-

formará por escrito a cada uno, de las resoluciones que adopte la Asam-

blea. 

4.— Quórum y Cómputo. 

11 quórum erigido por la Ley para la celebra--

cien de la Asamblea de Condómino., debe ser del 90% de loe votantes en 

primera convocatoria, 6, del 51% en segunda convocatoria, mientras que 

en los casos de tercera convocatoria las resoluciones se adoptaran por 

la mayoría de los presentes (art. 28 L.P.C.I.). 

Cada condómino gozar& de un nevero de votos ---

igual al porcentaje del valor que su departamento, vivienda, casa o lo-

cal represente en el total del condominio; como vemos, el cómputo se ha 

ce por capital y no por cabeza. 

Por otra parte, en los términos de la fraccidn 

III del articulo 27 de la L.P.C.I., la palabra "condómino" no puede ser 

aplicada para los efectos del derecho del voto en forma análoga a la re 

gla general fijada en el articulo 11 de la misma Ley, segdn la cual los 

no propietarios son equiparados con los propietarios; debido a que, 'Da-

gen la fracción III aludida, los no propietarios no tienen voto oomple-

to, sino que se encuentra limitado ea la forma siguiente: ... quienes - 

hayan celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus tarmi — 

nos, lleguen a ser propietarios, si media oridito hipotecario o compra-

venta con reserva de dominio, el porcentaje de sus votos se reduoirt a 

la proporoidn del precio que hubieran pagado y corresponder* al acree-

dor la otra proporción del porcentaje. •ata prevenoión solo regiri si - 

los acreedores asisten a la Asamblea; pero para tener derecho a esta -- 
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asiatenoia y a intervenir con vos y voto en la proporción de'que se tra 

ta, deberán contar con la constancia expedida por el Administrador y a 

la cual se refiere el articulo 31, fracoi6n I, disposioidn„ &eta filtima 

que se refiere a la competencia del Administrador para llevar el "libro 

de acreedores" de los conddminos, en el cual se indicaran entre otros -

datos= la proporción correspondiente al acreedor y al deudor, de los ve 

tos atribuidos al departamento, vivienda, casa o local respectivo, pre-

ceptuando que el administrador expMdir& constancia al acreedor interesa 

do. 
El derecho de voto de los acreedores esta,. por 

lo tanto, condicionado a que tengan una constancia del porcentaje, que - 

les corresponde en virtud de su cridito y a que asistan a la Asamblea. 

Si los acreedores no hacen uzo de Sets derecho, el voto del Conddmino - 

respectivo se extender& autom&tioamente a un voto completo, lo que es -

aplicable enicamente tratándose de condóminos que no sean propietarios 

(afectados por una reserva de dominio o un orSdito hipotecario): pero - 

no incluye a conddminos, que sean propietarios ato cuando adeuden un 
-1 

orAdito hipotecario. 

La votación 'seri personal, nominal y directa; - 

pero el reglamento del condominio puede facultar la representandn y de 

terminar otras formas y procedimiento. (art. 27 fr. IV L.P.C.I.). Por - 

otra parte, el articulo 17 segundo plrrafo de la misma ley, prevé la po 

sibilidad de que el arrendatario o usuario de una propiedad en condomi-

nio, tenga la representaoidn del oonddmino en las Asambleas. 

Las resolucibnes de las Asambleas se tomaran 

por una simple sayona de voto., excepto en los casos SO quo la citada 
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Ley y el reglamento del condominio prescriban una mayoría especial. Es-

tas mayorías especiales establecidas en nuestra ley, se encuentran refe 

ridas solamente para loe casos de destrucción, ruina y reconstrucción.-

del condominio. 

Cuando un condómino represente más del 50% de - 

los votos, se requerirá, además, el 50% de loe votos restantes, para --

que,sean válidos los acuerdos. Cuando no se llegue a un acuerdo válido, 

el oond6mino mayoritario o el grupo de minoritlrios podrá someter la --

discrepancia a la deoisi6n del arbitraje o de los tribunales competen-

tes, en los términos del artículo 41 de la 

Las determinaciones adoptadas por las Asambleas 

en los temimos de la Ley de Propiedad ea Condominio y de las demás die 

posiciones legales aplicables, obligan a todos los condóminos, incluyen 

do a los ausentes ó disidentes. . 

5.- Competencia. 

La competencia de la Asamblea está fijada en --

las doce fraooionen del artículo 29 de la L.P.C.I., que viene a ser mu-

cho mío rico en sus norme que el artículo 32 de la ley anterior. 

La Asamblea tendrá las facultades siguientes: 

Por lo que se refiere al Administrador. 

. a) Lo nombrar& y remover*, libremente.- Esto lo 

hará en loe termino' del reglamento del Condominio; exoepto a los que - 

funjan por el primer ello, que serán designados por quienes otorguen la 

escritura constitutiva del condominio; 

b) Le fijar& la remuneraoldn relativa, que po-. 
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dr& ser renunciada por algas condómino que acepte servir gratuitamente 

el cargo; 

o) También precisará las responsabilidades tren 

te a terceros a cargo directo del Administrador y las que corran a car-

go de los condómino', por actos de aquél, ejecutados en o con motivo --

del desempeño de su cargo; 

d) Resolver& sobre la clase y monto de la garan 

tia que deba otorgar al Administrador respecto al fiel desempeño de su 

misión y al manejo de los fondos a su cuidado, tanto para el manteni --

miento y administración, cuanto al de reserva para la reposición de im- 

plementos; 

s) Así mismo, examinará y aprobará el estado de 

cuenta anual que eometa el Administrador a su consideración; 

f) Promover& lo que proceda ante las autorida—

des competentes, cuando el Administrador infrinja la Ley de Propiedad -

en Condominio, la escritura constitutiva, y cualesquiera disposiciones - 

legalee aplicables; e, 

g) Instruir& al Administrador para el cumplí 

miento de lo previsto en el articulo 31 tracción II. 

II.- Rempeoto del (»mit& de Vigilancia. 

a) Rombrarl y remover& libremente a la persona 

o personas que lo constituyan, en los mismos tea-sinos prevenidos para -

el Administrador. 

III.- »a relacióa al Presupueste de Oastos y Pijaoi6n 
de Cuotas. 

a) Discutir& y ea su caso aprobar& el presupuos 

to de gastos para el ano siguiente; 
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b) Le corresponde establecer las cuotas a cargo 

de los condóminos para constituir un fondo destinado a los gastos de ad 

ministracién y mantenimiento, y otro fondo de reserva, para la adquiei-

oién o reposioidn de implementos y maquinaria con que deba contar el --

condominio; el monto de Setos fondos se integrará en proporción al va - 

lor de cada departamento, vivienda, casa o local establecido en la es--

critura constitutiva, Como lo prevt$ el articulo 4! fracción IV. 

El pago podrt dividirse en mensualidades que ha 

brin de cubrirse por adelantado. Las primeras aportaciones para la cone 

titucién de ambos fondos, serán determinadas en el reglamento del oondo 

minio. MI fondo de reserva, mientras no se use, deber& invertirse en va 

lores de renta fija, redimibles ala vista. El destinado a mantenimien:. 

to y de administración seri el bastante para contar anticipadamente con 

el numerario que cubra loe gastos de tres meses. 

in cuanto a la Escritura demetitutive y Regle--
meato del Oondominio. 

a) Podrá modificar la escriture constitutiva --

del condominio y el reglamento del mismo, en los casos y condiciones -

que prevean la una y el otro, dentro de las disposiciones legales apli-

cables. 

Y.- Otras »Aunadas. 

a) Adoptart las medidas conducentes sobre los -

asuntos de interim oomón, que no se encuentren oomprendidos dentro da - 

las funciones conferidas al Administrador (faoultadeo implícitas). 

b) Lao demi., que le confieran la Ley Sobre el - 

Rtgimen de Propiedad en condominio, el Reglamento del Condominio, la ir 
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critura Constitutiva y demás disposiciones 1. jales aplicables. 

Finalmente es preciso poner de manifiesto la su 

bordinaoi6n de los otros órganos de administración a la Asamblea; esto 

se manifiesta sustancialmente en la competencia de Seta, que instituye 

y remueve al administrador y al Comitá de Vigilancia, ademas de que pue 

de modificar el miamo reglamento del condominio. 

4.2 EL ADMINISTRADOR 

Uno de los puntos que el Reglamento del Condomi 

nio debe contemplar expresnmetnte, es el referente a la designación de - 

una persona, que se encargue de la gestión de los intereses comunes y - 

que tendrá las facultades y obligaciones que la ley le fije. 

La convergencia de intereses privados y comunes 

en un mismo edificio o inmueble que oaraotoriza al sistema en estudio y 

la necesidad de velar por su normal coexistencia, superando los proble-

mas naturalmente resultantes de la convivencia numerosa en el inmueble, 

justifica y explica la necesidad de la designación de un Administrador, 

a cuyo cargo se halla la gestión inmediata de los intereses °osunos, ya 

sea aotuando por mandato directo de la Asamblea o por iniciativa propia 

en ejercicio de sus facultades legales y convencionales, para la solu-

ción de las necesidades comunes urgentes o de escasa importancia. 

1.- Carácter de las funciones del Administrador. 

R1 carácter de las funciones que inviste el Ad-

ministrador es materia de dudas en la dootrina. R1 problema se reduce a 

encontrar la respuesta adecuada a la siguiente cueetiónt ¿ el Adminis-- 
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trador representa al conjunto de condóminos en su totalidad o a cada --

uno de los propietarios individualmente considerados ?. 

El punto reviste importancia, porque segdn sea 

una u otra solución que se adopte entre estos dos extremos, sorAn di s--

tintas las consecuencias prácticas y jurídicas derivadas de la interven 

cien de esta persona. 

Vosotros consideramos que el Administrador no - 

representa a cada propietario individualmente considerado, sino al con-

junto de condóminos ea su totalidad. 

Sato se fundamenta en el articulo 33 de nuestra 

Ley de Propiedad en Condominio, al indioar que "en relaoi6n a los bie-

nes comunes, el administrador tendrá las facultades de representación -

de un apoderado general de loe condóminos, para administrar bienes y pa 

ra pleitos y cobranzas, con facultad de absolver posioiones; poro otras 

facultades especiales y las que requieran cl&usula especial, necesita--

x.1n acuerdo de la Asamblea, por mayoría del 51% de los oondeminos. 

Las medidas que adopte y las disposiciones que-

dicte el Administrador dentro de sus funciones y con base en la Ley y - 

el Reglamento del Condominio, serán obligatorias para todos los condemi 

nos. • 

Adem&s, hay que justificar la adopoien de esta 

solucien por la especial naturaleza jurídica que el sistema inviste. ••••=111 

Pues la Ley no se ha limitado a la oreacien de un oondominio similar a 

1N copropiedad, sino que al combinar las figuran jurídicas de la propio 

dad individual con la de la copropiedad de Indivieien forzosa, ha dado-

nacimiento a un derecho real autenolo con características propias, 
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2.- Nombramiento, remooidn, remuneraoién eto. 

Aquí también hay que hacer la distincidn entre: 

a) nombramiento del primer administrador; y, b) nombramiento de los ad-

ministradores subsiguientes. 

gl nombramiento del primer administrador es rea 

limado por el o los propietarios del inmueble que va a ser sometido al 

régimen, es decir, por quienes otorguen la escritura constitutiva del I. 

condominio; mientras que el nombramiento de los subsiguientes, es facul 

tad de la Asamblea, en los términos del reglamento del condominio (art. 

29 fr. If  L.P.C.I.). 

al articulo 30 de la misma Ley, establece que - 

los condominios sería administrados por la persona física o moral que - 

designe la ASamblea, en los términos de la citada ley y del reglamento 

del condominio; también, señala el derecho que tienen loo conddminoe de 

designar como administrador a uno de ellos o a un extraño. 

Bh cuanto a la renuneracidn, es otra cuestidn - 

que debe fijar la Asamblea, también en los términos que fije el regla,-

mento del condominio (art. 29 fr. I, L.P.C.I.). Date precepto sefiala --

que la remuneración podrá renunciaras por algén conddmino que acepte - 

servir gratuitamente el cargo. De donde se deduce que solo cuando dicho 

cargo sea ejercido por un condómino, la remuneracidn podré ser renuncia 

da, o sea, que cuando se trate de un extraflo, no se podrá renunciar a - 

dicha remuneraoidn. 

No obstante ese principio, nada inpide qua la - 

convanoidn, previo acuerdo del mandatario, pueda consagrar la gratuidad 

del mandato (adn cuando sea un extraño). gatendemos que se trata de un 
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derecho del administrador y, por lo tanto, puede ser renunciado por As— 

te. 

3.-. ~aciones del Administrador. 

Las funciones del administrador tienen por obje 

to el logro del máximo uso y goce de loe bienes comunes, por cuya razón 

la ley pone en manos de 11, los poderes suficientes para atender a las 

necostlades inmediatas de los bienes comunes, sin necesidad de convocar 

en todos loe casos a Asamblea con el consiguiente retardo en las sola,—

°iones. 
Sus funciones se encuentran establecidas en los 

artículos 31 y 33 de la 	y son las siguientes: 

1.— la relación a la Asamblea 

a) Le corresponde convocar a Asamblea, cuando —

meno s con 10 días de anticipación a la fecha de la misma, indicando lu—

gar dentro del condominio o el que se haya fijado en el reglamento, mas 

dia y hora en que se celebraré, incluyendo la orden del dia. Los condó—

mino* y acreedores registrados o sus representantes serán notificados — 

en el lugar que para tal efecto hayan señalado, mediante nota por *seri 

to. Ademas del envio de la nota anterior, el administrador colocar& la 

convocatoria en uno o els lugares visibles del condominio. 

b) El administrador funjo como Secretario en --

las Asambleas. Correspondiéndole llevar el libro de actas, que deber& —

estar autorizado por el Qobierno del Distrito Federal. Las notes por su 

parte, serian autorísadas con la fa del propio Secretario o del notario 

Péblico, por el Presidente de la Asamblea y el del Comité' do Vigilancia 

o quien lo constituya. Debe tener siempre a In vista da los cond4minoe 
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y de los acreedores registrados, el libro de actas y les informará por 

escrito a cada uno de las resoluciones que adopte la Asamblea. 

o) Tendrá que llevar debidamente autorizado por 

el Gobierno del Distrito Federal, un libro do registro de acreedores de 

los condómino., que manifiesten dentro del primer mes de constituidos - 

loa criditos, o en el de enero de cada alio, su decisidn de concurrir a 

las Asambleas. Tal manifestación ea la condición para que el administra 

dor haga la insoripoidn del cr$dito en el libro. El saldo pendiente de 

pago tambiGn debe de ser inscrito, dado que depende de su monto la for', 

ea del reparto del voto entre el acreedor y el condómino deudor. Rete - 

saldo puede ser determinado de coman acuerdo entre acreedor y condómino. 

Si hay discrepancia o si el deudor (condómino) renuncia a la determina-

ción del saldo, se anotarte loe saldos que determine el Gomita de Vigi-

laacia; indicindose la proporción correspondiente al acreedor y al deu-

dor, de los votos atribuidos al departamento, vivienda, casa o local de 

que ce trate. Dado que se altera el monto de loo orGditos, la ley disipo 

ne que Gatas inscripciones sólo tendrén validez por el trimestre en que 

ce practiquen. Resulta de esto, que se debe determinar periódicamente -

el saldo insoluto, si el aoreedor quiere hacer uso del derecho de voto. 

RI administrador debe expedir la constancia de su inscripción al acree-

dor interesado, constancia que es necesaria para el ejercioio del dere-

cho de voto, como observamos anteriormente. 

11.- Por lo que se refiero a los bienes °osunos. 

a) Le corresponde al administrador cuidar y vi 

gilar las bienes del condominio y los serviola* comunes y promover la -

integración, organisacidn y liesarrollo de la comunidad. *aire los serví 
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cios comunes están comprendidos los que a su vez sean comunes cocí otros 

condominios o con vecinos de casas unifamiliares, cuando estén ubicados 

dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional, o sean edificios, - 

alas o secciones de una conetruccida vasta. La prestacidn de 6stoe ser-

vicios y loe problemas que surjan con motivo de la oontigUidad del con-

dominio con otros o con vecinos de casas unifaMiliaree, serán resueltos 

en las Asambleas correspondientes, llevando la representacidn de los --

conddminos respectivos el administrador o la persona designada al efec-

to. Estas Asambleas sería reglamentadas por la asociación de administra 

dores o representantes de condominios y de vecinos que se constituya; 

b) Atender la °perecida de las instalaciones y 

. servicios generales; 

o) Realizar todos los actos de administracidn y 

conservacidn; 

d) Efectuar& las obras necesarias para mantener 

el condominio en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacidn y 

para que los eerviolos funcionen normal y eficazmente; debiendo obtener 

previa licenola, en su caso, de las autoridades competentes, del Depar-

tamento del Distrito Pederal bastando la conformidad del Comité de Vigi 

leuda y sin necesidad de acuerdo de los condómino', con cargo al fondo 

de gastos de mantenimiento y adainistracidn. Cuando éste no baste o sea 

preciso efectuar obras no previstas, el administrador convocar& a Asam-

blea de ~Meteos, a fin de que, conforme lo prevenga el reglamento --

del condominio, resuelvan lo conducente; 

e) itigtr con la repreeentacidn de los demAs --

oonddminos, al infractor del articulo 24, las responsabilidades sin Tos 
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incurra; 

Respeoto a los fondos de mantenimiento y admi-- 
nistraoién y de reserva. 

a) Recaudar de los condéminos lo que a cada uno 

corresponda aportar para los fondos de mantenimiento y administración, 

y de reserva; Setas cuotas o aportaciones se fijaran en razón del valor 

nominal de cada departamento, vivienda, casa o local. 

El pago de éstas aportaciones podré. dividirse - 

en mensualidades, debiendo el administrador otorgar recibo a cada uno - 

de los condóminos por las cantidades que hayan aportado en el mes ante-

rior. Ma estos recibos me szpresar&n,,en su caso, los saldos a cargo de 

cada uno de ellos. TembiOn deber& entregarles meneualmente, recabando - 

conste:nota de quien lo reciba, un estado de ouenta que muestro: 

Relacidn pormenorizada de los gastos del mes an 

terior, efectuados con cargo al fondo de mantenimiento y administración; 

--- Estado consolidado que muestre loe montos de --

las aportaciones y de cuotas pendientes de cubrirse. El administrador - 

tendr& a disposición de los condómino' que quieran consultarla, una re-

lación de los mismo en la que consten las cantidades que cada uno de - 

ellos alw.rté para los fondos de mantenimiento y adminietracidn, y de re 

serva, con expresión de 'leido° de cuotas pendientes do cubrirse; 

--- Saldo del fondo de mantenimiento y administra--

01én y fines para el que se determinar& en el mes subsiguiente, o, en - 

su caso, monto y relecién de adeudos por oubrirse. 

X1 condómino tendrá un plazo de 5 días contado' 

a partir de la entrega de dicha documentación, para formular lao obser-

vaciases u objeciones que considere pertinentes. Transcurrido dicho pla 
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zo, se coneiderart que está de acuerdo con la misma, a reserva de la --

aprobación de la Asamblea, en los tkiminoo de la fracción V, del artion 

lo 29 de la L.P.C.I. 

b) Debe recabar y conservar los libros y la do-

cumentación relacionada con el condominio, loa que en todo .tiempo po --

drin ser consultados por los condóminos. 

IV.-- na cuanto al Reglamento, Escritura Constitutiva 
y Ley de Propiedad sa Condominio. 

a) Debe cuidar de la debida observancia de sus 

disposioiones; 

b) Realizar las domas funciones y cumplir con - 

las demás obligaciones que establezcan a wu cargo las mismas. 

V.- Otras ~aclames. 

a) Debe ejecutar los acuerdos de la Asamblea, -

salvo que Gota designe a otra persona; 

b) Tambilin debe efeotuar los gastos de manteni-

miento y administracién del condominio, con cargo al fondo correspon 

diente, en los terminos del reglamento del condominio; 

o) lb relaeién a los bienes comunes, el adminie 

trador tendrá las facultades de representsolén de un apoderado general 

de los condóminos, para administrar bienes y para pleitos y oobranzas, 

con facultad de abeólver posiciones; pero otras facultades especialso y 

las que requieran citara& especial, necesitaran acuerdo de la Asamblea 

por mayoría del 51% de los cond6minos. 

Las cedidas que adopte y las disposiciones club-

diote el administrador diantre de gua funciones y con basa en la Ley y - 
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el reglamento del condominio, seráǹ" obligatorias para todos los oond6mi 

nos. La Asamblea, por la irayoria que fije el reglamento del condominio, 

podre modificar o revocar dichas funciones,. 

4.3 EL COEITE DE VIGILANCIA. 

La labor del administrador se complementa con -

la del Cosita de Vigilancia, pues sus funciones son de órgano consulti-

vo y de control de la gestión del administrador. 

En cuanto al nombramiento y remoción del Comité 

de vigilancia, opera lo que se dijo en relación al administrador. 

Así, tenemos que por el primer aso, la o las --

personas que integren el Camita de Vigilancia serán nombrados por quie-

nes otorgues la escritura constitutiva del condominio; mientras que el 

nombramiento y remoción de los subsiguientes, ya es facultad de la Asan 

blea en los termino* que fije el reglamento del condominio. 

Este Cosita de Vigilancia podre constituirse 

con una o hasta tres personas. Pero la ley no establece, a diferencia - 

de sus disposiciones sobre el administrador, si también pueden ser mien 

bros del Comité, personas que no sean condóminos. Consideramos que tal 

cuestión debe ser contestada en forma afirmativa, dado que no hay moti-

vo que se oponga a tal posibilidad. 

I.- Atribuoiones del Cosita de Vigilanoia. 

Como manifestamos anteriormente, las atribucio-

nos primordiales del Comité de Vigilancia son las de consulta y control 

de las funciones del Administrador. Emes atribuciones se encuentran anu 
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meradas en el articulo 32 de la Ley de Propiedad en Condominio. 

I.— Atribuciones de Control. 

a) Cerciorarse de que el administrador cumpla —

los acuerdos de la Asamblea General; 

b). Estar al pendiente de que el administrador — 

lleve a cabo el cumplimiento de las funciones que le encarga el inciso 

anterior; 

o) Verificar los estados de cuenta que debe ren 

dir el administrador ante la Asamblea; 

d) Constatar la inversión del fondo de reserva 

para la adquieioidn o reposición de implementos y maquinaria ; 

e) Dar cuenta a la Asamblea de sus observacio—

nes sobre la administración del condominio; 

f) Informar a la Asamblea do la constatación --

que haga de incumplimientos de los condóminos con que da cuenta el admi 

nistrador; 

g) Así mismo, convocar a Asamblea cuando a ou — 

juicio sea necesario informar a ella de las irregularidades en que haya 

incurrido el administrador, con notificaoi3n a asta para que comparezca 

a la Asamblea relativa. 

II.— Atribuciones de Consulta. 

a) Detorminar lo procedente cuando haya disore—

panela o renuncia del deudor a expresar los saldos pendientes de cubrir 

se, para efectos de fijar el porcentaje de sus votos; 

b) na ea caso, dar su conformidad para ls rssli 

zacidn de lau obras necesarias para mantener el condominio en buen neta 
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do de seguridad, estabilidad y conservación y para que los servicios --

funcionen normalmente y en forma eficaz. 

III.- Otras Atribuolones. 

a) Coadyuvar con el Administrador en observacio 

nes a los condóminos sobre el cumplimiento de sus obligaciones; 

b) Convocar a Asamblea de Condóminos cuando a - 

su requerimiento el Administrador no lo haga dentro de los tres dias si 

guientes; 
o) Las demás orne se deriven de la Ley de Propio 

dad en Condominio y de la aplicación de otras que impongan deberes a sn 

cargo; ami como de la escritura constitutiva y del reglamento del condo 

minio. 

4.4 RWILAMINTO CONDOKINIO 

La Ley admite la concurrencia de derechos sobre 

una misma edificación o inmueble, pero aparte de calificar materialmen-

te el tipo de construcción aceptable a tales efectos; lo hace tambión - 

desde el punto de vista formal, exigiendo su constitución en escritura 

páblioa, así como la redacción de un reglamento. ate reglamento debo - 

ser presentada en el momento de otorgamiento de la escritura conutituti 

va, a la cual se le agregará, conforme a lo dispuesto en el articule 

de la L.P.C.I. 

Su importancia se justifica porínvo tiene 

jeto, la regulación de todo aquAllo que sea atinente e le naturalezfx, 

exten13ión y oeraoterfotican do los derectwo y eldtg;,eionot, do los , onO6 

mtniol„ l a fijueinn do lao normo referentes el uso y goce de tos coolít. 
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comunes y a la distribución de las expensas do ellas derivadas, así co-

mo la limitación de sus propiedades individuales y, en síntesis, lo re-

lativo a la organización de la administración y representación de los - 

derechos comunes, en miras do asegurar, en cada caso, un r6gimen adecua 

do para cada inmueble. 

Debido a esa importancia, es que consideramos - 

que el reglamento del condominio debe de ser estudiado y minuciosamen-

te adaptado a las modalidades de cada inmueble, porque con ello se redu 

oiría notablemente los riesgos do conflictos entre los condóminos; ade-

más, de que de 61 depende casi por completo el normal desenvolvimiento 

de este sistema en estudio. 

Para que el reglamento cumpla con sus fines ---

enunciados, se requiere que contenga por lo menos, loe siguientes pun-

tos: 

I.- Loe derechos y obligaciones de los condómi-

nos referidos a los bienes de uso coman, especificando estos dltimoa; - 

así como lea limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho 

de usar tales bienes, y los propios; 

II.- Las medidas convenientes para la mejor ad-

ministración, mantenimiento y operación del condominio; 

Las disposiciones necesarias que propi—

cien la integración, organización y desarrollo de la comunidad; 

IV.- Porma de convocar a Asamblea de cond8minou 

y pontones que la preuidirA; 

Y.- Porque de deuignaoión y facultade,u del admi- 



nistrador; 

dor; 

ministrador; 
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VI.— Requisitos que debe reunir el administra-- 

VII.— Bases de remuneración del administrador; 

VIII.— Casos en que proceda la remoción del ad— 

IX.— Lo dicho en las cuatro fracciones anterio—

res, con relación al Camita de Vigilancia; 

Astas disposiciones son las que imperativamente 

debe contener el reglamente; pero, ello no es obsté►culo para que en 61 

figuren, adee&e, todas aqsAllae materias que le reserven la escritura — 

constitutiva y la Ley de Propiedad en Condominio. 

Finalmente, la Asamblea de condóminos puede mo—

dificar el Reglamento, en loe casos y condiciones que 61 mismo establos 

ca, y, dentro de las disposiciones legales aplicables. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.— El antecedente más remoto y preciso en cuanto — 

al origen de la Propiedad en Condominio, es el acta del Rey Immeroum de 

Sippar (Caldea), del uEo 2000 antes de Cristo, relativo a la venta de — 

una porción divisa en la planta baja de una casa, para taberna. Esta --

iitotituoién existid de hecho en'Rmma, posteriormente a la oreación de —

otros derechos oomo el de superfioie, copropiedad, servidumbre, eto. 

aunque no con las características que actualmente tiene; 

SECUNDA.— Nuestra Ley de Propiedad en Condominio para el 

Distrito Federal, es una de las más completas en relación con las de --

otras legislaoiones de la misma índole. Así lo demdestra desde su pri — 

mar articulo que establece el concepto de ella y encuadra a todas las — 

modalidades de construcción que puede reve3tir (horizontal, vertical o 

mixta), siendo la denominación que le da nuestra legislación la mis --

aceptable, por lo que ya no hay necesidad de andar divagando en cuanto 

a eu nombre, que generalmente se aplica, segdn el tipo de construcción— 

adoptada; 

TIACERA.— La citada ley, consagra la combinación insepara 

ble de las dos instituciones que dan origen a la Propiedad en Condomi—

nio: por una parte, la Propiedad, que se traduce en el derecho singular 

oclusivo de propiedad que se tiene pobre uno n mál dopartamentoa, vi 

viradas, casas o locales, y, por la otra, la copropiedad, que se mani—

fiesta en el dominio oomdn que todos los oond6minos tienen sobre dotar— 
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minados bienes. La Propiedad es el elemento principal, siendo la copro-

piedad solo un elemento o anexo inseparable de aquella, cuya separación 

originaria la extinción del sistema; 

CUARTA.- La constitución del Régimen de Propiedad en Con-

dominio es un Acto Jurídico que ha de hacerse constar siempre formalmen 

te en escritura publica, no pudiendo en consecuencia convenirse este --

.sistema, ni tampoco regulares verbalmente. Sin embargo, nosotros lo es-

tudiamos como contrato, con la finalidad de precisar sus elementos asen 

cielos y sus requisitos de validez, en virtud de la inordinación que --

nuestra ley hace en el artículo 1859 del Código Civil para el Distrito 

Federal; 

QUINTA.- BO de utilidad publica la constituoidn del regi 

men de propiedad en condominio; contemplándose beneficios de excensión 

fiscal cuando listos se construyan en zonas de regeneración urbana; de—

biendo de ser talen beneficios en forma general, con el objeto do tomen 

tar la constroción de condominios y resolver en lo posible el problema 

de la habitación; 

SNXTA.- El establecimiento del derecho del tanto a faVor 

de los ingnilinos, hace que se cumpla con una de las finalidades de la-

Ley, que es la difusión de la propiedad, evitando así, ou concentración 

MI pocas manos; 

~TIRA.- La Ley de Propiedad en Condominio, pretende abo 

lir toda la teoría jurídica de las obligaciones propter real, al estable 

cer que "aunque un, condómino haga abandono do sus derechos o renuncie a 
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usar determinados bienes comunes, continuará sujeto a las obligaciones 

que impone esta ley, la escritura constitutiva, el reglamento del condo 

minio y las demás disposiciones legales aplicables w ; 

OCTAVA.— Finalmente, la Propiedad en Condominio es una --

institución independiente, afín cuando se le trata de identificas con — 

otras figuras afines, como puede ser la copropiedad, la sociedad, etc., 

lo cual no quiere decir que se halle completamente desligada de ellas, 

puesto que goza de una que otra característica de las mismas; por lo --

que hay que recordar que para crear categorías jurídicas interesa, tan—

to o ele que marcar diferencias, destacar analogías, puntos de contacto, 

como para formar una cadena no basta con poner los eslabones sueltos, -. 

sino que la cadena será útil cuando los tengamos sncesivamente unidos. 
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