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INTRODUCCIClt:! 

Tengo interé~ en esccg~r este t~ma y analizarlo, ya ~ue, es un;¡ 

fir.iur3 Jurtdica de la que se habla mucho, perc1 de la cual se 

co1loci;J rnuy pc1co. 

Olt·o motivo por El que me dtcidl ~ es~ooer este tema, fu4 poi· 

nosotros los me~icanou, como perEonas en sociedad. En Hdxieo, no 

e·~liJrnos cduc.;:idos P<Jra vivir en cond1,,ninio, no in:iste el 5€'ntido 

de co1:ip€raci6n, carJ3 ri1_1ifn ve pc•r sus propios intere'ies, claro 

hay exccf'ciones a le• anterior, pero la regla general, es el 

e9c1i!:mo indivtdu.11 de cad.! condómino. 

Es incretble cc0tn1::i una pert::on;¡ .ab-:?'J.J t1:ib1·e un gasto de quinii:-nto5 

pesos eh focou, mier1lras que et·og4 en su Area individu~l más del 

doble por P.l mitrno c1:tTlceptc•J 1:i 1-l perc;c.1na 'lile ;11 memento de una 

a1ümhl!!a re-sulta ser peritc1 en derechos reales, siendCJ que es 

d•=1-:tor" en medicina. 

La Ley dc.·l F.:'1olm•?n de Condominlc•, no cumrl~ su obJeti'lo de 

leglsl.lr s1:.il.J1·1.? e-se te1113, par.a l•:im-.!u" con e-sto, que un Qrupo de 

pr:orscina.1, r.onvi•:i3n ~1n fc1rrn~ cwdened.31 y reg11l.ad~, )'a que l>!i ley no 

contempla tod~ 13 problcmttir.a del condomlnio y muchas v~cc-s lo 

que r~2']1Jla ~' en forma equtv•:u:a. 

En lo q1Je resp1:?cta a 101 n~gl .~rncinl·::io:: de condomin\o, 1.1 'lt-.;!n 

rn~yorfa di? lc1s qu1.1 he ar1uliz~d1:i, n•Jn•:-a est.in cr:.informe a.1 espíritu 

de lll l~y, Y.!l qu€ no toc~r· los tem3s que 13 mi~ma Gefiala que 

di:b·in de ab.:?t·car, o bien, tcu:-..;in tiri:-.1s ccrn•:i la de las i=l.'!ldlnbleas en 
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las c¡tJa h:1bl.;n de as.'3mbleas ct·dinar ta5 y e>:traordinarias, siendo 

q•.:1? en el dcr1:-cho real d!!l cor1dominto, no ei:lsten las asambleas 

11e ese tipo. T.1mbién •:IJ-3ndo d.;?sc1 iben J.::1s áreas del condc1mlnio 

l.1s i.:·rnili.?n a lnvenL.m otr:u, •.m ri?s111n1?n ll'i un r1ocumento 'l•Je el 

1ftJis1 :ldi:1r 

C1Jnd 0:imt11to 

planeó fuera la re~ulación esr~cff ica de 

nr..1rmJlrn1:.-n\1? nc.1 licue leo!> sufi.-:icntes conocimier1tos Jurfdlc.:vs, 

pro·1i:ic:mdo con esto, .,,Je ti:::n lu'Jar de r~9\.:unenlar cspecfficam1:11le 

~1;1bre IJO CCl1tk·minio, ';;!? r:roan Cí.•nf1Jsionec; 1?TI '3S8 bi~:n inrn1Jeb}e. 

ke1:icnt~mcnte fueron public~: . .h:; en el Di:1ri1:i Ofi~ial de f>icle de 

fQ~r~ro de 1985, · v1rias 1nodiflcacion~s l l~s leye~ 1·~ferenles 

lrJr, bit:'n•.!':: irH.'lU•?IJl•:3 d·:-:.tinJ'10:•1 al "1r"t"cnd;imienlo plHºd h.JUlta1:-ii:in, 

.3hf :¡~ incluyó la f.)•:il'i.d.::ld di? q1M les propie\,:n-ios ro.:·r el 

P~rfcdv de ur1 afio, se lo 1cculta~l a conttituir al réglrncn de 

en 

an·cnLl 1mi i=?n to 

dl·;p•:i:.;ii.:"icrue:; do:> 1,:1 Ley d .. :- Cci11dominir-.1'5. 

irnpc•rtancia, incluirr11:1s t!O c~t~ 12studio. 



i;...l'\E'Utll9 !. 

t.!:!Jfl:ED!ilil.E_$_ 

6 

Jgudiz6 por lo~ prob\1!:m,1s de '.'iviend;i, )';i que .;n ci1u.l:ldl?~ tan 

&xc~dante de 'roblaciOn y 1Jna etc~tez d~ ~tpsclo habitable, que 

de s~ti~facer un d.;r~cho a la vivienda, con las vent~Jas d~ ~er 

num1¡-ro'!t:'lS fnmlll.os con!ilruycr•:m edificios en el su€lo 
ecmún, dividiendo enlr~ si los pi~o~ ll). 

co11dotoinic•~, 

'l~ q•J~ el 11 D~1·,cho Romlno ~cgu!a el principio de 
~1Jp1:;Tfi1:lc~ 11010 .~.:dit, cu.:¡nto se .::idific-;¡ perti?n.;ct? .i.1 
suele• (2). 

Mo e"S, sino h.Jslo. dr'!iptJ~s di-; la c.:it.istrofa que prc•d1Jjo l.:¡ prirr.et•a 

f>.tni:i~no DE 1~:,\r:no1.1>.: Cq~.3~ Y. ~·,_~r:"E~Lor;g,?,; '13. Ed., Porrlla, Mt1xico, 
1911, p. ze·?. 

2 !bid., p. 334 
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9uarra mundial, cu3ndo empi~=~ a tener un de~arrollo, en virtud 

de la falta d~ t·ecursos nücionales y la trnptirante nece'lidad de 

d.ar un lugar donde .vivir a todr,, los sobrevivientes de tan 

erw:.·nta ?Uerra. Una de 1•1l solut:iónes que diet"ón lo~ gobiernos de 

los patse9 acontecimt"°nto, fué 

habitara: el mayor nóniero de gente t:on un coste• para ellos, mucho 

mlis cómodO, qu11 una Cil:'!'3 ~ola 'I la qu~ e-staban acostumbrados. Sin 

ernbaroo, no tuvo un gran auge, todil vez que les familias que 

'lOb!erno1 

beU11er·•ntq• tomar~•n, relat IV•• al arrendamiento (congela.e Ión del 

~lquller>, para proteo•r 4 los hombr@s que se encontraban 

combat iendc•, 
. 

no fueron det·o~m:t~'.H , lo 'l•Je a.-¡•Jdi z6 en 9ran medida 

J;¡ 1:rtils habitactonal h~st• que ~obrevino la seounda guerra 

mundial. 

Por' tal 11H:1ti•.'c•, en el año de 1945, se promulga en Au-;tria la 

esptrit•J de f:'erf12ccicm-Jr la• .:¡ntigua.s fo"r·mas a q1J9 se encontr.aba 

~uJeto. LEY quo e~ el cr1teced~nte de nuevas legi1 lacione<s p13ra 

los paflZes del mundo en 'l'JI? hri.bitarno~. 

Dentro de nuestro marco Jur!dico, en el Código Civil de 1371. 

~nccnlramo~ alqunos aritecerlcn'\.es de la. serviduinbre legal de 

midi ;lni:?rta. 

El Cé'idigo Civil d1? 19~9, en su artículo 951, nao¡ reproduce la 

e>en~la de lo dlsf'•Jesto en el C6dl<¡o Civil de IB71, pero. por 



••• Decreto de treinta de noviembre de rnil novecientos 
cincuenta y cuatro, publicado en e\ Diario Oficial de 
fecha de 15 de diciiZ"mbre del rnisrn1::. año,el articulo 
95! quidó en los siguienti?s térrninos1 "Cu~ndo los 
diferentes piso!, departamentoi:, vivienda5 o locale5 
de un edificio, su&ceptiblgs de aprovechamiento 
independiente por tener salid3 propia a un el€mcnto 
comlln de aqudl a v!a pdblica, pertenecieren a 
distintos propietarios, cada uno de éstos tendrA un 
del"'echo 5Ín'J•J1:1r y e):C\L1sivo de propiedad sobre s•J 
piso, dapa1·tamanto, vivienda o loca\, y adem'5 un 
derecho de copr·c~iedad sobre los el~mentos y partes 
comunes del Edificio, necesario~ para su adecu~do uso 
o disft·ute, tales cerno el suelo, cimientos, s6tan1Js, 
etcétera. El derecho de copropiedad sobre los 
elem~ntos comur1es del edificio ndlo será enajenable, 
grav3ble o emb-1r9able por corredores, cubiertas, 
Crln.::i.lizacion~~s, desagues, servid1Jmbres, rn1Jros c!e 
carga, fosos, p~tios, pozcs, ese.lleras, ele•¡¿1dor·es, 
pasoJ;, terceros, c•:inJunta~o.:-nte con el piso, 
dep.grtainento, vivif:nda o local de pn:1pied,:id e):ctu~iva, 
respecto da\ cual s11 considera ar1exo inseparable. la 
copropiedad sc•bre l1:is eb~mentos ci:oin1Jnes del edifi1:-io 
no es sus::-f1liblc de división. Los derechos y 
obli9aciones de los propietarios a ~ue Ge refiere este 
precepto, s~ re9irán por la~ escrituras €0 que 5€ 
hubiet·a establecido e\ rl!gimen d·~ propied;id, por las 
de compra vent~ carrespondien\€s, por el Reglamerato de 
Condominio y Administración, y, en su caso, por la ley 
rEglamentaria de este articul~ l3l. 

En el afio de 1973 se le hacen olr3S modificaciones al 
artículo 951 del Códi9~ Civil para quedar como sigue: 

Cuando los diferentes d~pat·t~mento¡, viviendas casa~ o 
localE'i.de •.m inrnueble. construidos •20 forma ".'et·tical, 
ho'rizontal o mi>:ta, suseF•\ibles d•:- aprovechamiento 
independi€nte por tener salida pr·opi! a un elemento 
comdn de aqu•l o~ 14 vla póblica, pertenecieran a 
distintos propietarios, ceda uno de d'tos tendri un 
ditri:cho sin~1Jlar y excluisvo de propiedad sobre su 
departamEnto, vi'lienda casa o local y, adem.ts, un 
derecho de copropiad.ad tobre 101 1tlEmentc11 y partes 
comunes d~l inmuebl11, necesar lo' para s•J adecuado u&o 
o di•frute. 

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en 
cualquier otra forma su departa~ento, vivienda c~sa o 

e 

3 LEOF'OLDO AGUILAR y CllRBAJALI ?.!1.¡mrl>\2 8-IUS! d!!. P~X..l!CIJ.<;! 
QJ_yU; :?.a. Ed., Porrúa, Mé>:lco, 1975, p. 150. 



local, sin necetldad de con•entlmlento de los dem4• 
condóminos. En la enajenación ,gravamen o ernb<1rgo d!ii un 
dep~rtamcnlo, viviend~, ca~~ o loe~l, se entender4n 
compf~11d1das inv.:iriablemitnte loli der•chos sobre loe 
bier1e~ ccmunes que le son anexos. 

El derecho de ci:-pt·opiedad o;.c•bre )1:;,s ele1r.ento~ cC1mwnet. 
d~l inmueble, iólo ~erá enJJenable, yravahle o 
er11bar·9-Jbl€ poi"' ter~eros, Cl)nj1Jntanwnte con el 
d~p.u-t~1ne11to, vivienda, c=is~ o ti:·eal de p1·or:itedad 
es:clusi\'3, respecto del cual se considere anexo 
insi::parable. la 1:oprc1pi•:-dad <:iobre lo$ el!olmE:ntos 
cofnun~s de-1 inmueble no e'3 susceptible de di.visión. 

Lr.:1ia dP.rer:hcs >' ''bliga1:iones d·:! lc1s pl'·r.:·pil!tarios a que 
se r€f iere est~ r1receplo, se regir~n por la~ 

esct·itur~s en q1Je ~e hubler~ establecido el régimen de 
pra11i-=d:idf ri:.r 1.-Js de c.1:.mpra v~nta correspondientes, 
por el rcglam~nta del condominlo d~ que se trate, por 
l.J: L>?y S1:obne 111 R~gimen de Propied~d i?n Condominio de 
Inmuebles, p~r3 el Distrito Federal, Por 1~1 
disposit"ione1 de e~ta códi90 '/ l·lS demás lil'yet 11ue 
fueren ~pllc•ble• <41. 

9 

Estas modifit"aciones se publicarón en el Diario Oficial d~l 

cuatro de ~nero de 1978, entr~ndo ~n vi?Or ~1 dfa si9uiente de tu 

p1Jb 1tcaci6n. 

1.- La falta de vlvl&nda, 

2.- El os.c>lso espacio habitable de la ciudad de f'Wnico, 

4.- t~.a necesidad dia la 'Jente de tE?ni:r un<i ?Y"(IPi~dad dond~ mor.ar .. 

~Articulo 951 del Có~l90 Civil vi~ente para •I D. F, 
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Dicha norma Jurldlca, •• marco para la• le9i•laclone• locales de 

los esta.dos que eonfor·man nue5tro pafs, sin •mbargc•, no en todor. 

e1t& tipificada como una ley especial, 'ino dentro de 51Js 

reS¡.'ectivos C6dig1::is Civiles, como es el ca!.o del Estado de 

Mt•ico, 

Al estudiar· y observa•· los antecedentes de la apltc&cidn de la 

ley en cu-.tton, verno• que la realidad del rt9lmen d• propiedad 

en condominio en Mt>lico, es que e1 una fi']Ur<1 Jurtdica que estl 

por encim• de nuestra ideoslncracl•, p1Jesto que 101 cond6mino1, 

no estan .. co•turnbr"d"• a coh.•bllar dentro de este r•9tmen. Esto 

se debe 3 que Lis persr.1nas que habitan 101 inmueblet, llenen la 

idfa de vivir con un estilo de ar-rendatarlo, cuidand•:i 

~::c\u,ivamente de su vid~ privada dentro de su ~rea exclusiva, 

viviendo al mar·')en de loi pn:ibl~ma1 de 101 dem•s covi;¡cino1 y en 

especi.l.l del c•Jidado de la1 área1 cc•mune,. 
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~ u 
!i.!.. ~lili. ~. W.IOOl1ll!.IQ 

2, 1. NATURALEZA .JURlll!CA, 

Para una mejor con1prenslón de la Naturalez Juy(dica del Ri;imen 

de Propiedad en Condominio, analizaremos en forma bt"eve los 

Derecho• Reale• de Pre.piedad y Coprophd,.d, 

2.1.1. LA PROPIEDAD. 

No" dice el Código Civil para el Distr1Ío Federal, en •.u artfculo 

030, 'llJll 

El propietarlc1 de una cos~ puede ;o:ar· y di1poner d• 
ella con la• limit~cione1 y modalidade• que f iJtn la• 
leye• (5l, 

r.oJtn .. Villeg•• al analizar la definición que no5 da el Código 

Civil, manifi~~la que: 

EtSla definición tiene el tnal de nc1 1eñolar mas qu• un 
solo carácter de la propiedad, cuya exactitud misma, 
PU•"?de p':ln~rse en duda, pues te ver.a que ni el derecho 
de goce ni '31 de di1posici6n de los propietarios son, 
r~almente, ::lbso\1Jb;is; al ccintrario, implican nurnerc•sas 
reslriccione.-.. Pero l.a propiedad rosee otro carjcter 
e~encial: es exclusiva, es decir, con•isl• en la 
atribución del ge.ce de una ci:is• a una persona 
delet·rninad"l: con e>:clusi6n de lo; dem&L. Debemos pues 
p1·efer!r la del inici6n siguiente: t6), 

5 Ar l!c:u la 8~'0 dd C6d lgo Ci'Ji 1 vlg~nte para • I D. F, 
6 Rl,H.EL F:OJIWI Vll.LEOAS: ~DlSM C!vi\ l'lexio;;i.n21. Tomo 111, 4a. 

F.?d., Porró.a, México, 1976, p. 290. 



El der•cho en virtud d•l cual una co5• se encuentra 
sometid3 de una manera absoluti y exclusiva a la 
acci6n y voluntad de un• ~ersona (7). 

12 

El mismo autor aplic~ndo l~ definición del derecho real, no1 dice 
que la propi~dad es: 

El pc•d€t" Jut·!diCo que una persona ejerce en forma 
directa e inr.1(?diata sc•bre un.¡ co1a para aprovecharla 
totalmente en sentido Jurtdico, 1iendo oponible est1 
poder • un sujeto pasivo univer~al por virtud da una 
relacl6n que se origina entre el titular y e•e 1ujeto 
(9), 

Despues de haber d~finido a la propiedad, estudiaremos que 4sta 

tiene cuatro cracteristicas clásicas, misma1 que se expresan con 

la.· palabaras lat 1 na!I Pos. idend 1, Utendl, f ruendl y abutendl, 

teniendo 4sta1 el •igulente <ignificado: 

a) El lus possld·!ndl (de.-echo de poseer> que conduce a 
la pooes!On efectiva y por medio de ali;¡, el ejercicio 
del dominio, con todos su1 dem!1 atributosJ 

b) El iu5 utendi (d1Jrecho d11J u~ar), iesto e~, el empleo 
de la r.c1s.u 

e) El ius fruendi (derecho di! 9oz•r>, 
disfrute del objeto o su aprovechamiento, 
frutos natur~les, indu~triales o civiles, 
no Ge 1tllere la 5ll!ltancla de aqu41J 

o 1ea, el 
tr,tese dt 

con hl qut 

dl. El lu• abutend!, el m.t• cracterhitico del Hllorlo, 
como que lrnpc•rla disponer de la co .. en el Hntldo 
mot~rial, pudiendo consumlrla1 o en el Jurldlco, 
en•J en Andola e• gr;¡vAndol;¡ (9). 

7 AUIIREY ET RAUo Citado por RAFAEL RO.llNA VILLEOAS1 op, cit., p. 
290. 

e lbld. p, 290, 
9 Ll'IFALLEo Citad•> por Rl'IFMc.L ROJINA VILLEOAS1 op, cit., p. 293, 

., 
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En c:oncl1.Jsi6n di::betnos entender al den?cho dii propiedad como el 

defecho por •Jirtud del cual una persona ejerce sobre una cosa, el 

ius u\~ndt, fruendi, abutendi y po$sidendt, con la' limitaciones 

m~d~ltdades que fijen los ordenamlentos Jurídicos aplicables, 

siendo el ~Jarcicio de este poder, c•ponible a un s1J.Jeto pasivo 

universal. 

2.1. 2. LA ·c.OPF:OP!EDAD. 

Estable"e el articulo 939 de nuestro C'ódigo Civil para ei Distrito 

Federal, que: 

Ha>• coprop i l'.!ded cu~1ndo una. coo:;;.a o un derecho 
per·tenecen pro-indiviso a vari~s personas ttO). 

/J.rauJo Valdlvla, nos dice que hay copropted<!d: 

C1..:ando una cO'S·l o un derecho p1u·ten~c~n pyotndiviso a 
va1·ia; P1?rsc1n¿¡s. De e!il~l fll;lnera l"l ley comprend~ da una 
misma designación tod.ls l.as formas mi?dLrnte 1.as cuales 
col~ o d~recho pcr·t€nccen a una pluralidad de sujetos, 
iin .3sign~r:i6n de par·te determtn~d.a par.a 1~ad.J uno (!1). 

Har copropi1i!'dad cuando un.a cosa o un derecho 
patyifnonial porten~clin pro-indiviti:-, .i dos o mdt 
p1?t"5cinas. Los copr1::ipiet.arios no t iencn dominio czc1bre 
p~rtes det~rmln~dgs de la ccis~, sino un derecho de 
propiede.d -:.obre tod-3S y 1:=ad-1 una de las pat·te$ da la 
cosa en cd•:n-la pt·opori:tón, es decir, !iObre parte 
alicuot• (12). 

10 Articulo 938 del Código Civil vigente p~r• el D. F. 
11 LUIS AR1~UJO VALOIVIA: [!g.!::.ttt!Q !!§. !u ~~ l 1!!!. J..ti Suces!.9.!l!.U. 

2&.. ed., CaJic.a Jr., F'ui?bla U1~>dco), 1972, p. 329. 
12 RAFflEL ROJINA VILLEOAS: op. cit., p. 345 
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Para comprender mejor el si9nificado de "Parte al fcuota 11 

procederemos a definirla1 

La parte alicuota es una parte ideal determinada desde 
el P~nto de vist~ aritm~tico, en función de una idea 
de proporción. Podrfa decirGe que es unü parte q•.1e 
sólo se representa mentalmente, que se expresa por un 
quebrado y que permite establecer sobre cada mol,cul• 
de I~ cota una partlclpaclOn d9 todos y c~d• uno de 
los copropietarios, cuy<1 participación variarll 1ec¡On 
los derechos de éstos. 

Por ejemplo, dos pertonas tlanen copropiedad sobre una 
cosa por parte1 i~uales. La parte altcuota repreGenta 
la 1nitad: p•ro no desde el punto d• vista material, 
pues esto harta cesar la copropiedad y darf• lugar a 
que la cosa quedase dividida perteneclando 
exclusivamente, en cada una de 1us mitade!, a 101 
coprop ie tar i1:is. 

La natur~le:~ de la parte alfcuota e~ fund~mental para 
entend~r lo~ derecho$ de los copropielarlo1. Cada uno 
tiene un dc•minio absolutc• sobre su CLJota. La pc1r1:idn 
de cada comunero eg un bien que está en el com~rcto, 
~ue puede enaJ~n3rse, cederse, arrendarse, ser objeto 
de·contrataci6n, etc. 

Sobre e!ila p¿u·te alfcuot.¡ cada propietario •• duefio 
abzoluto, sufriendo sdlo las restricciones o 
mc•d·3lidatk'J. de que tod.:i forrna de propledüd puede ter 
obJclo (13), 

Los prin1:ipleis fundam1?nlales que ri;en a la copropiedad son1 

l.- Todo acto de dominio, e1 decir, de dlsposlci6n 
tanto Jurtdica como matet·ial, •6lo e1 v61ldo si ~e 
l li?va a cabo c•:in el consent irniento 1Jnánlme de todo1 
los propietarios. ningó.n copropietario puede enaJenar 
h co>a corndn oln <l consentimiento de todo1, Esh 
prohiblcÚ•n no 1610 se refiere a h dhpo1lci6n 
Juddica, 1ln':> tamblln • la dlspoolcldn m•tedal, 

2.- Lo~ actos d~ administración d• l• cosa obJeto de 

13 !bid., p. 345. 



copropiedad ue l levat·én a cabo por la rnayoria de 
persona1 y de int~reses, y co~prenden todos ~quelloi 
actos de conservación y uso de la cosa sin alterar su 
fonnoi, sustancia o destino l14>. 
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3.- Para el caso de que alguno de los copropietarios quisiera 

enaJon.1r su parte alicuota, existe un derecho al que se le 

denornln~ 11 del tanto''; derech~ que slgnif ica que debe de dar 

preferencia ·a los demás copropietarios en el supuesto que desee 

enajenar su parte. 

2, 1,3, NATURALE7A JUR![l!CA DEL CONDOMINIO 

Lo'\ Ley sobre el Régirnen de Propiedad en Condi:orninio de Inmuebles, 

para el Di~trlto Federal, prescribe en su arttculo primero, qu~; 

cuando los diferente9 departamentos, viviendas, ca~as 
o locales d~ un inmueble, construidos en forma 
v~rtic~l, hori:ont~l o mi~:ta, susceptibles de 
arrovech~mi~nto independiente r1or tener salida propia 
a un lilemento cotnón de -:.11uel o a la vta pl'.lblica, 
perte11cci~ran a distintos propietarios, cada 1~no de 
estos l•:rndt·' un derecho sin;uli3r y eHclusivo de 
propi~dad sobre su departarnento, vivienda, casa o 
local y,, ademés, un derecho de copropiedad sobre los 
elementos y partes comunes del inmueble necesarios 
para 1u ~decu~do uso o disfrute (151. 

A este re1pccto en rela~l6n a li3 n~turaleza Jurldlca del 

rdgim~n de condominio, e::islen un sin nómero de teorf•s, de las 

cualet a continua~lón transcribiremos las mas importante'' 

El señor Liceneiado Ernesto Outiifrrez y Gonz.llez, ••• , 
lle16 a esta1 conclusione11 

14 !bid.' p. 3~6. 
15 Articulo lo. de !~ Ler de Condominio• para el D. F. 



La pre.piedad horizontal, 1-:?s una rnc•dalidad del 
Det·ectio de Prordedo.d, y ror m•)d·:!.1 idad debe entenderse 
clJalqui~r circunstancia, c~lidad o requisitos que en 
forma g~ndr·ica pueden ir unidos a la substancia, uln 
modificarla, de cualquier he:ho o acto Jurídico. 

La propi~cjad hori=ontal debe ent~nders~ como un 
de1·echo de propied~d de todos los titulares, de fos 
aprovechamientos relativamente a sus respectivo• 
compartlmlentot, como derechos rc~les limitados, cuyo 
conjunto ~1.1bJetivo no pers.oniflcado configura la 
atribución del dominio pluri-subJetivo. 

El sefior Licenciado Jorge A. Siller, en su Tesis 
Prof~sional, da la siguiente definición; ''La llamada 
propiedad por pisot, depar·tamentos, vividnd~s y 
locales ~o debe ser e1:plicada sino como un derecho de 
copropiP.riad de todc•s los titulares de lo~ 
aprovechJmientos (Uso y Disfrute) relativamente a ~us 

respectivos cc11np,u·ttrnientos, corno derechos rc=iles 
limitado~, cuyo conjunto subjetivo no personificado 
cc•nfilJW".'3 la -3.tribución del dominio plurisubjetivo 'al 
modo de la e~tructura unitaria de sentido, que alberga 
una fc1nna de vida hurn3na comunitaria vecinal, porque 
la copropiedad y los edificios de departamentos son, 
en plur~lidad, estructuras corpo-espaciales, como lo 
son lai formas de convi~cncia. 11 

Ott·os nos dicen, influenciAdos por la práctica 
;~o:.l.adunidense, qiJe soa trata ~n el c.Jo:.o de un-l 
S0CIEQ~D; pero ello e~ta en puona co11 el concepto de 
pr·i:·picd;i.d colf:cli'.•3. •••• Re•:-onJemos, cciino muy bien 
dic~n Ripert y BoulJn~er, que o:.i bien la copropiedad 
11 1-?sta >:irl)ani.!:ada sc·bre P.1 rnc•d•?lo de un~ s•:icieda.d", no 
llega nunca a conltitutrla • 

••• Pero l~s doctri111s hoy rnét €TI bcg~ son l~s que ven 
~n la propiedad por pisos una comunidad de der&chos; 
6slas VJn, desde la~ que la consideran una stmrle 
copr·opied~d en la que procedo el ejercicio d~ la 
acción communi dividundo, ha~ta las que l~ contider&n 
u11~ copropiedad sut gqn~ris en lQ que hay prQpied~d 
exclusiva de un piso o dep.artami?nto y ci.;ipropledad de 
lzt partes comun~s l16>. 

Finalmente en la t~5is profe;ional del licenciado 
M-~n•Jt?l BorJa M.irtinez, e):pres<11 11 17. Conclusión. De lo 
flUe hasta .aquf hemos e):puesto podernos deducir que las 

16 A. DE IBARP.OLA: op. cit., p. 385. 
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teori~s predominantes en li actualid~d, son l~• que 
conceptdan que "º h propled.>d horl•ontal ha¡• un 
derecho de- propiedad {seibre i?l pi!-a, departamento o 
local) y un d€recho di! ci:ipropied<!d en lo referente -!. 
las parle-s c:orw.mes ••• 11 11 En conclusión: En nue':itro 
Derecho Pi::isitivo se ha considerado a la propiedad 
hori:.-ont.al corno un.a instttui::-i6n en la que: cada dueño 
de un depart.~rnento e5 prcipi11t.ario de 'lu pito, 
dr.p<art.arnento, vivienda o loctJl y copropietario de los 
bienes nec~sarios p~ra la existencia, sequridad, 
c.,modid,:id de a~ceso, l'"ecn?o, ornato o cualquier fin 
semeJilnte. El derecho de propiedad e:s de mayor 
import.¿an-::-la que el da cc1pt·opiedad, y por lo mismo la 
cuota de cc-pn:·piedad es accesoria del derecho ·d• 
propiedad. 11 

Clararnent.e <Se perfil.Jo las do!', tendenciaG doctrinales: 
la pr ime,.a pretende l!XPl icar el fenómeno por 1.Js 
c~te9orfas conocidas: un derecho de p~opiedad 
individual, unido a un d~recho de copropiedad sobre 
)Ct$ biem1s cc•mun~?sr la Si'IJUnd~, estrftct1Jra el derecho 
real como una unidad, inlegr3do por lodos los 
atr ibutoo¡¡ en t.u conJun\o, ya que la 11?y, en ead.s .Jno 
d•? los derechos reales q1Je es.truclu't·a, le da 
deltit·rnin~d-lg facul1ades, ceiino acc•nlece Ein los der~chos 
da uso, usufruo:to, h~bilación, scr·vidumbres y d€rechos 
de a1.Jtor. A rni Juicio, la mejor solución es la 
!:iegunda, puesto que un'l explicación integral da meJor 
id~a del derecho: por olr-l pa~·te, separadas la 
p.-cpled~d de la loc~l !dad de las der<?ehos d<? 
copropi€dad de lci a~c~sorios no tendrfa: ientido, 
h,1ria imposible su disfrute,. -solt¡ción .anti~or.-i~l (17l. 

17 

E~toy plenü'.m~?nt·2 de ~·:uerdo con :i:l Lic .. Aguil.;ir, en virtud de ·i'Je 

el derecho real d~ condominio, e1 un sólo derecho no dos 

E.ste derecho e~ una m<Jda.lidad de la riroJ'lied:Jd, presentando 1.Jn3 

n<Jturale:.a Juridiea ~:UI OENERJS, t}•Je cc•rnpartl! lo$ ..¡tributo1 do 1.a 

propicdod de la ccpropledatl. Atr"ibutos que forman una: 

indivisibilidad 1 pue~to que no se puede d"r el uno ~in el otro 

dentro de e&ta figura. 

17 L. AGllILAR Y CARBAJAL: op. cit., p. 154. 
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Siempre deba existir un derecho exclusivo de propiedad s•obra Ja1 

áreas privada'i y un derecho corndn di? copropiedad sobre las -ireas 

comunes. En tal virtud nue~tra ley a diferencia de otras 

legislaciones extranJet·as lChile), que incluyen al condominio 

una formol de? ce.propiedad, ha establecido una unión 

indisoluble entre esto~ dos concepto~. 

Dicho lo anterior con toda segurid<Jd podemos decir que el 

condominio es un derecho real autónomo de 101 otros derecho1 

t·eales, que a•Jnqu11t compa;·t• caracterlst icas d• propiedad, de 

copropiedad o de uso y gc•ce, es una fic;ura nuev• y no parte 

Integrante de oquell••· 

Planiol nos die~ al t·esrecto que: ''Hay, por tanto, 
s•Jperpos'ici6n de prc•piedadeu di5t inta1 y por separado, 
complic4da por la e::istencia de una copt•opiedad que 
afecta las partes comunes por fuerza o bien destinadas 
al uso corrdn de los diferentes propietarios (18). 

El tit1Jlar d~l derecho real del condominio go:a sobre su P.J.rte 

individual .tos derechos que el Derecho Rom.:ino conoc(a corno ius 

possidendl, utendi, frtJ~ndi et abutendi, mientra• que sobre la$ 

área-;; comune'?i solomcnt€ el uso 9oce que haga de ellas. 

Por ser indivi~ibl~ el d€recho real de condominio, su titular no 

puede di-zroner separadamente da cada uno de l•:JS derechnt de qut 

esta ccinformado, o S•!a., que no puede vend•r 1u .firea pr lvada !i in 

113 MAr<CELO PLAM!OL V JOROE RIPERT: !!...atado E'.ús.lli.'2 !!!. !!_erecho 
lliit E.r.2.fl..sE.il s. ed., Pub11c-icione5 cultural, Holbana, Cuba, 
1959. p. 279. 
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la corYe<apondiente iirea comC!n o viceversa .. 

Lo qui? .c.a,.·acteri z-1 al conljominio, es. que necesariamentli' deben de 

e:tistir 4rea"S eu e\ inmueble que sean de propiedad comtJnr lPorqud? 

La respui?~t.a la b3'!:.:smo$ prirnordi.ilmente en lifstos aspecto-¡: 

l~ carqncia de recursos por p~rte de los ad~uirentes, obligando 

a$.{ al t:onstructor a abaratar el. producto y la m1?jor for.ma e• la 

con1tt·ucci6n d1~ c-on:k1111inlos, ya q1Je pueden crear en un GOlo 

terreno variaS unidade-; habitacionalP.s o comorciale11, amortizando 

el eosto del tE'rreno entre todo•J la carencia de espacio dentro 

de la ciudad¡ la seguridad que repre•enta vivir con varios 

ve1:-inos., etc. 

Cor.iparando la forma Juddlca lnmobllluria de propladad en 

condominio con otra. f 111'"'ª' de dst" misma fndole, oe di stln¡¡ue 

qu,, h prlrnera seria una cc•propiedad SUI OENERIS. Teniendo 

c.1t·aeterfsticCJ~ muy especiales, pol· 'ejemplo; no e:<iste el derecho 

del tqnto, entre los propiela.Yios ya que lo que se vende cr; l:: 

propil!d.a.d priv~da '1e determinad~ superficie 'I como a,ccescwio 1.s 

propied .. Jd conitln o copropiedad S"tRICTO SENSU. 

Ll copropied,Jd STFrlCTO SEMSU, no e'l susceptible de ene:Jena~l6n 

como tal, solo ~e ¡iuede vender como un derecho y eonJunt.arnente 

con la propiedad priv3d~ prlncip~l a dlf&rencla de la 

copn:-piedad1 ccimo lo confirma la •egunda p~rte del ti.rtfculo 1o. y 

el artfr.ulo 17 d• la Ley de Condominios para el Dl•trlto Foderal 

y el artkulo 951 del Código Civil para el Distrito Federal. 
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Dq lo expuesto debemos entender al analizar el artfculo Doce de 

la ley de condominio~, mt1mo que a la letra dices 

el derecho de cada cond6rninio 1obr• los bienes corn•Jnes 
UH"l pr·oporclonal al valor de fiU pyopiedad •>eclustva, 
fijad• en I~ eocritura constitutiva para f1te efecto 
(19). 

Como ya se ei<pl icó ampl iarnente, en las 4recl!l o bien•• comunes 

er:lste un derecho de cc•propledad STRICTO SEMSU y slg•Jiendo los 

conceptos expuesto1 en •1 capitulo de 1• copropiedad, diremot qu• 

)os C•>nd6mlnos no t leMn dc•mlnlo oobre una parte determinada de 

l~s 4reas comunes, sino ún derecho de propiedad 1obre todas y 

c~da una de l•s p11rtes de laG ~reas eornune¡, en función a un pro-

Indiviso. 

2.?. CONSTITUC!ON DEL CONDOM!MIO: 

2.2.1. SUPllESTOS DE COtlSTITIJCION: 

E 1 :tl'l, 2n. d< 1: Ley do: Condo:n l n los nos habla de tres s•.1pue oto• 

de constltucidn1 

1.- Bien inmuobla con 4rea~ comunes varios departamentos, 

viviendas, perteneciendo •stos a varios 

propietarios. 

~.- Cuando 1e· con5tr1Jyan varios departam•ntos, viviendas, c~sas o 

s• enaJ e nen a 

diferente5 persona1. 

19 /\rtlculo 12 de la Ley d~ Condominio• para el O. F. 
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3.-Enistii:ndo y.1 •Jn bien ininl.li?ble su pr1::ipietario o pr1:1piet·1r"io1 

lo d lvit1.:::i.n en dí fer-entes dep¡:¡,rtamentos,, viviendao:., c~1s.as o 

locales teniendo Yn 6rea tomón y los v~nd~n a distintas person~s. 

Se dividGn lo'i StJPW?tb:Js de ccinstituci6n t!n la siq1..d~nte fot·rne: 

2.2.1.1. 

/\) En el 

localidad 

PROPIEDAD CIUE: E~;TABA DEST!Nf,OA A ARRENMMlENT01 

supue~to de cpJ~ li:1s inquilinos desean adquír-ir StJ 

SQ dirii;:~n ~l p,'.-opiet.srio p~ra comprar por indivi~1>S, 

lo actua\mentc ocupa.di:> por cad."\ uno de el los. 

St 'esté de acuerdo el propi~tario, tsta inici~rA 101 1r•mita~ 

~nte l~s distintas d~pendenci4s oficialas par~ obtener los 

penni sos 

e~tlpula en 

licenr.ia:; 

¡.., ley de1nás 

curnpl iendo con 

di9posiclones. 

lo que 

v. 

Bl F.:1 ,,,. ... ,Pi•ft.ario ';e ·.ii? en la neci::isid-ld de c:tlJE' \IJ intn•JP.ble 

tehtHt un may~I" r~ndlmiento q1Je el actl.!al reir rentas. Opta por 

convertir ~u ~diftcio en rt~tmen de condominio, tsto es par• 

darle la fqcilidad '1t.te i lc•s qui? le's ::;<;.tan h~bit;ando .ictualmente 

puttd~n l le9al"' a ;.er d111?f.o'S. 

;? , 7, 1 • ':>. INMLIH1l.E nl COPRC'f' 1 EIJA(I C!LIE SE [l[SEA CAMnI AR OE REO 1 MEM, 

Al d-:H"~e cuenta lo$. •:-1;.propiet.-1rios de 'l'J.I? su inmueble en 

c·-:ip'r"opiedarl C}'.I(' en 1Jn t i~inr•:i- t€n!a su~ V•:?ntaJ.o.s, desde et punto 

da vista te"it.~mr=ntrlrio y fio;•:-11. Act11;1lrn1?nte t?s un problema. Por 

lo cu~l recurrqn a una fi9ur·a Jur"ídica m4s id1~ne.a que e¡ el 



condc•minlo. 

2. 2. l. 3. PF:OPIEH1RIO '.'EtHA D!RECTA1 

Se con$lruye un inrnuebl+? d~ var ic•s d~par tamentc•s y/o loc.:lles y Ge 

constituye por ré9i1nen de condominio, p~ra una en~Jenaci6n total 

o parcial. 

El m¿iestro Bm·Ja M,J.rlin~:, ni:is estahlece otros dos mcdio-5, que 

~·:J11 a saber: 

A> El de lo SC'CIEü/\D llli'\DBILIARIA, slstcrno que se ha 
di:~an·ollado en Franci~, Ar9entina y Cuba. Este tipo 
de sor:oicrh::!E''S q•.Je pu1:den c1:Jn:.;tituirs1-:? y tt·abaJar 
dentro del marco del o~r~cho meMicano, tiene como 
objeto constn.Jir" inm1Jcblcs para. atrib1Jir el goce ·de 
los depart~mentos a flJS !Ocios, los cuales, a la 
di~olución de la sociedad, llegarán a ser pt·opietarios 
d-:o la ft·acción dE1 ininucblc q1Ja hasta en\1Jnces les 
est.:i.ba atribu11h. 

Bl El del CEBTIFICADO DE Pt.F<TICIP,\C:ION FIDUCIARIO, 
sislí!·rM n·-acido bajo l-3. i.n..::r>if",1•:it1n de los TRLIST'3 
CGRTIFICATES o PARTICIPAfltll) CEIHIFICAT1::'3, que ha 
~1can:~do en n~~~lro D€i·echo ~plicacion~s 
in~1:ispcch~d,"ls .1r..i.n dr.nlrc• del DP.ri?cho nortiz:irn~ric.1no 
(e'.:<)). 

E"n el Ot.Jrio Oficial dtz 27 d·~ [!ti:ier .. bre de 1?6':~, sie 
adicionl l~ L~y O~ner~l de Titul~s y Opcr~ci~ne~ ~e 

Crédito con el articulo 22~bis, q1Je establece 13 
posibilidad do crear €1 11 ce1·tifica::J•' de vivicnda 11

, 

dici€ndo ~l ~rtic1;lo q1Je: 

los certifica::k•s de vi•Ji~nd:: !;on T!tul.,s. que 
rept··~sentan el det·echo, 1~cdia.nte el ¡:3a'Jo de la 
tot4\id~d d~ la~ cuotas estipuladaG, a que se 
t1·~nsfiera l~ propiedasd de un~ vivienda, ~O?,ndoGe 
i.Jntre t:~nto del aprovE'ch;s.rni~nto directo del inrr.ueblef 

en cZJ.~o de incurnpl imiento o ab.:indono, a rcc1.1parar 
una parte de dichas i:uota.s de -acu~rdo con los valores 
d~ rescate que se fijen. 

20 A. DE IBAP.RúLA: ~p. cit., p, 389. 



A est~ reepEclo Cervantes Ahumad~ nos dice qu~: 

SI? tr::Jt.:i, como S•l' ve, de füCi lít.:n· }<) adq•Jis.ici6n de 
viviend:i~ por 'l'd~:mes l•:\S nei:-esil:tn.. P11t'o, 
ev1dent~:11..:i~1tt:-, el tc:~to del artfc1Jlo contiene un 
err.cir: Si: JJ11p•:1rH1 r:¡ui? la C·l'Jsa del -=~rtiflc~do de 
vivienda es un contrato de prome~a de V€nla, c1J~ndo en 
ro,;¡ltrJ,·uj s111 tratd di? un,'3 ·.'l:nt l ~n ·)bonos, con derecho 
a l~~ vJlort.?-:. de re>catt' €'n Ci!'iO de incumplimiento o 
aband·.:.·nei pi::·r par·te del 1:c0mpr:'.!.d1:.r. Si y.¡ 'te 
dc-t-.?rmin.arr:•n l:J e-o~ 1, el rrecic' y l;;¡ forma d.? p~go 
Jq cc~a :;11 entrt·J~· "ill ,:_-.;,rnpril<kit·, la venta ~'it& y.i 
ci.:1ncum,ld.:t y, p1,;·r l/:into, 1:1 pr..:,píi:;_·d,;.d 'H! ha tr.lnsferido 
al compradc0r. la cc•r1fusi6n que el articulo proc.!uce 
podr.i dar l•J!J.J!" a in::i:1nve1iiE-ntcs pr4ct ico~, P·:n- lo que 
~erta prt>feriblc tJn •lJuiti? técrdcc1 del tcnto: Debt?rfa 
rccon-:-.u:-erise quP. ~·: tr-ot ~ da ccm1pr-.:r ventas consurnad.as, 
y 'l'J~ l•) Onico P€ndiente r•:•r nar·te del vendedor es lt 
form~lización de la litularid1d, no la transferencia 
dio? 1<1 Pt"t:•Pi~~d .. Jd C2P. 

[!los cerlif ic~Mos s~ ericuentran reglam~ntados ~n 
diferentes le~cs: 

a> Ley Gcr1~1-_l d·~ Tf t1Jlo: y Or·cr~ciones de Cr4dilo, 
ar t. ?;;'.8 •l tii ~. a r11Jnc i a e~ te precepto que "Los 
c~rtificado~ de viviend~ ~on titulo§ que r~pr~senlan 
ol derecho, rwnH.:.nli? (11 P·J 1JO di? la lot.alid<ld tfo las 
cunll$ cstipulJdas, a que ~e trasmlt~ l~ propiedad de 
un..J viviend,l, 'J•:tzándosi? entre tanto deJ 
apto'.·er.humierd.:i direcli:i d11l í1w11Jeble: y en caso de 
ini:urnpl ilfli•:?rtl•:1 o .lbandonc1 1 ,3 1 ·:?cin:er~r una par· te de 
dicl1ao; cur:,t~1:; dt> aC•J<"'1·dc. con }(·1s valoYcs de rt?sc.ate 
que s~ fiJen t~2J. 

se conslruir1 un edif i~10 dq dep~rtGmenlos, con el 
cu:il G•:- ccmstitutt·á un fondo fidu·~iat·to cornrln y se 
e::pedirfan l<lJJlos cerlificoldos. d1r partlc-ip:i.-:-i6n como 
dt>P~rtament1:i~ tu·.1iere el edificio, por lo que c•da 
ceJ·tific.1do ampar-ará 1~ pre1pied.1d o el derecho de uso 
en un delermjn1do do~a~t~mcnto, y como 101 tftulos se 
•11.rnúeran- en ..:lbc1no!., se f-lcilitara a c.-da titular 
con ... ert irse en propietario de su habitación., Lo'I 
ri~rvicios ~en6r~les estart~n •near~ados •1 Banco 
fiduciarieo. 
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:!! F'l'l'JL Cf;íl'/ANTES AHUM,\M: l.lil!lll.•. ¡: ~W,Q.'ll!.1 lis. ~~ S la, 
1Jd .. , l!.:trr".?ro, México, 19'/9, p., 167. 

:.:>2 A. DE H:,>RROLA1 <;p. cit., p, ~·e9. 



En est3 forma podr·i~ movilizart~, con gran facilidad, 
la más inmóvil de las propiedades, como es la 
prc•piedad urb'!na (23>. 

b) Ley Or9ánic .. 1 de Oanobral, (arts. 2o., 28, 30, 31, 
33, 34, 35, 39) conti~nc una reglamentación m4s amplia 
de allos y est!blece qu~ s~rén titulo1 de crédito 
<lUt? la institución emite sc1bre inmueble1 afectos en 
fid~icomiso y represe11t3r~n el derecho de sus 
te11edor~; ~ un~ p~1·te alfcuta del bien material de la 
emisión, de sus frulo5 o r~ndimlentos o del valor n~lo 
que t·e~ultc de su venta, y que la institución podr4 
otor~ar a los ten~dores de los certificados d• 
pat·ticipJ.:lón inrnc•biliaria, derechc1s de 
apro'.'ech~mientc• directo del inmueble materia de la 
Emisión, ~n los términos d~ la escr·itut·a respectiva, 
cuando dicho~ certific~dos no sc~n amorti~ables, Por 
c.!da dep3rt amento no 5e emi le un sólo cert i f icaQo, 
sino dos, uno amorti~able y uno no amortl:able: con 
los paQos que realice el tenedor del primero, se va 
amorti.;'indo el 'iC'IJ'Jndo hao;ta q1Ji:dar ti:italinerit• 
lir¡uid~do. 

e> Proyecto del n•Jevo Código de Comercio. En su 
articulo Bq6 dice: 11 Los certif ic~dos fiduciarios 
tendrán la considcrac16n de tftulos de crédito y 
atribuirán a sus titul~res alguno o algunos de 101 
siguientes derecho5: al a una parte alicuota de lot 
pri:iductoi; de los bienes fideicornetidos1 b) a una parte 
alicuota dtl derecho d~ prori~da1 sobre dicho~ bien~s 
o sohre el pt·ccio que te obten;a en la venta de los 
mismos, e) al d~recho de propied~d sobre una p~rte del 
inm•Jeblc fideici:•melido l~4). 

En es~ sentido Cerv.1ntet Ahumada, nos presenta los difercnte1 

tipos de Ce1·tif icados d~ Participación, que l~ ley •n cuestión 

01tableca en su articulo 228~: 

a) Lo~ q'Je incorporán 11 el derecho a una parte alfcuota 
de lo~ frutos o rendimiento~ de los valores, derechos 
o bienes de cualqtJier clase q1Je ten9a en fideicomiso 
irrevocable para ese propósito la sociedüd fiduci.1ria 

23 R. CF.R'iANTES A.: op, cit., p, 164 
24 A, DE lllARP.CtLA: op, e i t., p, 8•39 



que los emita". Es 
pl"'eiduc \.os, qui? cot1f iel""e 
una participación en 
fid•Jciaric1 ccim(m. 

el certificado llamado de 
a s•Js tencd~ros d~r€cho sólo a 

los prod1Jcto1 de un fl·uto 

b> Los C11Je incorporan " El derecho a una par le 
alícuota del derecho de propi~dad o de la titularidad 
d~ esos bienes, dt:H"ccho5 o valores". Este·~ ~on los 
cerlif ic3dos de copropi~dad, dentro de los c1J~le~ 
q1Jcda comprendidó el certificado de participación 
inmobiliaria a que ant~s nos refertamos. En este 
i:•:n-tificado se tncCtrp.:1rtlr1.a, como hemos ·1ist.o, el 
derecho de propi•?d~d sc•bre una pot·ci6n de un inmueble. 
Es 1:ipor tuno anotar aqut que aán los cert i f icado1 
inmobt 1 tari1:i5 si:rtm cc•nsiderados corno bienes inmuebles 
tart. 22ebl. 

el Lot que incorporan " El derecho a unü parte 
l\lf•:uota del prod1J1~to que resulte de la '.'enta de 
dichos bieAes, derechots o val.:.1res". E6 este el 
certificado de l ir¡uidac ión, que se pens~ba pc1drla 
1n:1ri;e en caso de tur:esiones o li'luidaci•:met de 
sociedades (25), 

25 

Com•:i pc1dt?rnos obser·vat· de la trans.cripción del m·:iestro Cervantes 

/\humada, existen \re• \lpo1 de Certificado• do! Participación, uno 

que s~ t"t?fit?re a la partictp.:.ci6n que i:;e tiene ónic.=imente de los 

frutos. 

~d~1Jiet·e •Jna partq alfc•Jot~ del ~erecho d~ propiedad, 

V por óltima ~Histe el ce~tlficado que da derecho a una parte 

slicuota, en el caso de sucesiones o liquid1cione•. 

25 R. CERVANTES/\.: <>P• cit., p. 164, 
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:!, :2. 2. f'ROCEDl11lENTO PfoRA OBTENER EL REOIMEN DE CCINOCIM!M!O. 

El artículo te1·cet·o de 1'1 LP.y del R~glrnon de Propiedad en 

Condominio p.arzi el Di$lrito Feder.Jl, n1::is h.:ibla de que Bntes de 

declar.gr la vol1Jntad de obtener el ~-é1Jimen de condominio, es 

del Distrito FEd~ral, en el ~entido de que es realiz~ble el 

Art. 3ei.- Antes de la Cc•nstituci(1r1 d1~l r4gimQ'n de 
propiedad en condominio, a que s~ rcfi€re el ~rtfculo 
si91Jiente, los prc.pietaric•<; intan?c,~dos dcbe1.-.jn 
obtener un.a d•Jcl.1raci6n que en su i:.aso e::pedirán lal 
a1Jtoridades cc,rnpetentes d..:l Dep~t·t-=:rn~nto d'l!J Dittrfto 
Federal, en el ssr1tido de ser rea1i~~ble el proyecto 
gener~l, por h~llarsa dantro de las prevl~ionet 
lco~les si:ibre das.:irrol lo urbano, de ploird f ice.i:~ión 
urbana y de prest~ción d~ los servicio~ ptiblicoiJ 
11nt11ndi€ndo que dicha decllr.=ict6n no doi por cumplidas 
las obli'J<li:hme'l a que se c1:intn11? l.J fr1cct6n II del 
articulo si~uiQnte, ~ntre l~s cuales se prever~ El 
otorg~miento de licencias de cc1nstrucci6n hac;¡ta un 
mf.>: imo dl3 120 rlep:ir' a.mP.ntos, vi vienda9, c.1s;¡1, o 
loc;'ile-;. por condominit:i, ¿ttJn CIJl.Jt;d::i dst.:o y otros for"men 
p.:>l"'t•? dt:t un conjunto o unid~d U't"b.J.rt3 habil.a.clcinal 
t2é.). 

Por a c•blencr e~a decl.'1raci6n se t len~ q·..1e cumplir eon Jo 
siouii?nte: 

2. 2. 2. 1. ~.LltlEf,MJE~ITO V NUMERO OFICl.~L. 

El Reqlamento de Construcciones p~r~ el Di•trito Federal, en su 

artículo 26 nos dicq quG el Aline~mient•' Oficial es: 

••• la lr~z.:i sobre el terreno quo? limita el rri?dio 
rqsp~ctivo con la via ptiblic• en uso o con la futura 
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via pública, determinada en los pl-3.n•::is proyectos 
le:'ila lmente aprobad-:.!. (27 >. 

Y en 1u ~rticulo 27 no1 ieñala que1 

El De~1·lrlarnento e:~pcd l rá un documento que consigne el 
alinaarniento oficial a qlJe se refiere el ar-tfculo 
anterior, previa toltcitud de\ propietario de un 
predio en la que se precise el uso que pretenda dar al 
mismo. En di.cho doc•Jmento Gil .:is..:intaré. la zona as1 c1:1rno 
la Dele~ación a la que pet·t~nezca el predio par3 
efectos de :on1ficación y uso del suelo. A solicllud 
del interes~do, €n el mismo documento se podrá incluir 
1-1 Constancia de Z•:inifii:.a1:-itin 1 que contendrá los. usos, 
dostlnas y reserv~s autorizados por el Plan Director, 
a5l como las re5lrlc~lones especificas en cada zona a 
les particulares de cada predio que hayan sido 
establ~cidas por el propio Plan. La Constancia de 
Alincamlento tendrA una vigencia de 180 dfas 
naturales, .contlldOs a partir de la fecha de su 
e>1pedlclOn. 

En el e::pcdienlE' de cada predio s11 c.:•nservar-i c1,pia di' 
la Conslan~ia de Alln~mlento respectivo y se enviará 
ctra al R~~istro del Plan Directo•· y a la Dirección 
Oeneral de C.itastro e lmpu.2sto Predial de 13 Tesorerfa 
d~l Distrito Federal t26J. 

Par~ los efeclO$ de la nomenclatura de los inmu~bles los 

arliculot 22 y 2·3 del Re~larnenlo de Construccionet par.1 el 

Distrito Fed~ral, s~fialan reGpectivamentei 

NOMENCLATURA OFICIAL. El Depadamen\o e•tablecn.í la 
ncimenclatura 1Jf l1~ial pat·a loi denc•mlnaci6n de lat viat 
póblicat, p.trques, Jardine'i y plazas, at1 come• la 
numeración de lo• predio• en el Dl•trl\o Federal (29). 

NUMEí\0 OFIC!,\L. El Departamento previo sollcl\ud, 
sefialará para cad~ predio qut ten9a ft·ente a l• vía 
páblica un solo ntímen:• oficial, q1Je cc1rre5ponderll a la 
entrada del mismo (30). 

- -·-----·-------
27 Articulo 26 ciel Reglarn•nto d• Conttrucciones pa.r• el D. F. 
:28 llrt !culo 27 del re9lnm1:-nt1:i do Construcclon1?s par• el D. F. 
:!9 A1·t1culeo 22 i.1~1 F:egla1nun\o d• Construcciones para el D. F. 
~f) A~·ttctJlc• 23 del Fer.1larnenlo d• ConGtruccione~ para el D. F. 



En el Diario Oficial del siete de A;osto de 1974, se publicó 

un instructivo para tramitar los alineainie11tos 

oficiales, que en l1:i relativo a la r·ecepción de dc•cumentos 

dice: 

1.- La solicitud· sErá pre~cntada por el propietario 
del predio o por la pertona ~creditada pat·a el afecto 
inedianta car· ta podar (que en su caso li• 
adJuntará>, ••• ,d€biendo consignarse en ell~ todos los 
datos solicitados, asf como la1 firm~s requ~r·idas. No 
~e ac~ptarán copias folotl6tica~ ••• 

2.- So1arn~nte se recibir.ti la docum1.?ntaci6n de predios 
que tengan frente ~ via póblica. 

3.- los croqui~ d~ 1~ soliciltJd d~ben dibuJarse con 
tintai la. nomenclalut·a deber~ anotarse en forma 
legible, a mano o con maquina de 11scribtr1 debertm sJJr 
todos origJnale~, stn ratp~dut·as o enm~ndadur~s y 
contener la ti~uiente infot·macidn: 

Nomenclatura of i~ ial de \;¡s cal l~s q1Je 1i1nit3n 1.:i 
m-ln:::.1na: disLJnci-l de lti.s. dos c~quinas a lo$ linder·ot 
del predi e•; di s: \.3ncia de una de la• esquinas, 
preferenl~tn¡;in\'1 de 11 máti pr.~xirnl, a la mit.ad de la 
entt·ada c~istente del pt·~dio, o e11 su ca~o, d~ la 
proyectad~: medidas ~::1~\3s d~l frentei medid~~ 
e::actas inlet·iores del predio y la orientación del 
mi!rno. En 1:.1~·~ d~ '1'11? el rri;odi.c1 ten9'3 frente 1 •Jn 
camino o carretera, deb~ cita:·si: la distancia preci~a 
del predio~ la s~fializ~ci6n ufi•:l3l d~l kilometraje 
rnát ccr.c.100 1 por eJ crnplo al 1:?+0C10, 

4.- Cuando el predio ~e encu~ntra locall:ado en una 
~on~ c1Jya lotif lc~ci6n no esté incluid! en 
fraccton~mientos autort:~dos o en colonia' 
r~gu\¿¡r i ::at.la~ r<:1r e 1 D1;ipartarnent1:i del D. F., la 
1iOlicitud, p.::n-'1 ~~r ect?Pl·1t.h, dttberé. ir .1ci:1mpañ3da de 
1~ escrit1Jra d9 pt·opied~d inscrita en eJ Re~istr~ 
f'>'.ibl!co dP. .la f'rorledad. 

5.- Si la colonia es propiedad del Dcp~rtam~nto del D. 
F., y no han sido gtr~d~s la~ escritur~s pdblica~ 
corTe~pondientes, l• solicitud de .alineamiento y 
m:lmero of ic ta 1 d~berá pre .de.mente 'ier" present.lld.J. por 
quinturlicadi:i, como e>:cer•:ión, a la Procur•durfa dtl 
las Ctiloni;;is f'opulare.s, quien en caio de proceder, 
daré l~ c~n~t~ncia necesaria p~r~ el efecto. 

predio 



oficios de fusión, de subdivisión o de relotif icaci6n, 
$:? debi;rtm <lne::ar a la ~c·l ici tud. 

7, - Cu.:ando et:i st.:1n cor.1c1 antecedentes del predio 
c1:invenii:is de aft?ct-1ci1!1n o Ue tkrnlción, se deber.in 
it;iualrno:nte .ane>:ar a l-1 sc•licit1Jd. 

S.- En caao d~ e::islir, ~e daber~n pre3~ntar la$ 
boletas da agua, predial o cooperación. 

?.- Es conv~niente si e~i~ten, preGent-1r Jos 
antecedentes dE ndm~ro oficial y alinea1niento (31). 

2. 2, 2, 2. SEGLIRID~.O URBl\MA. 
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El articulo e6 d•:l í<eglamento de Constt·uccion·~5 par~ el 

Di~lrito Fedcr~l e3tabl~ce que: 

L.1s edificacio11es deberfln cont~lr con J.3s instalaciones 
y los equjpos requeridos pJra prevenir y combatir los 
incendios y observar las medidas de se1J1Jridad que mas 
adcl.:mte se st?ñ?.\.Jn. 

Los C?quipo5 y nistem3s contra incendio dab~r4n 
mJnteneY!e en condiciones de f1Jncionar en cual~uier 
m•:.'tlt:~ntc•, p3r·l l•:i cu:il ditb':!r~n ser re vi sadot y prob:idos 
PF.H fodic6rni::11te ••• <:?:2). 

Parol obtener 1.J apr"•:tbJ.ción a qua te ref iC?re al .:it·ttcuto 86 

ante~ citado, es n~ce5ario que el prorietcrio cumpl~ con el 

requisito de qu~ el edificio ofrece las gar~ntfa~ necesari~s 

p.=Jra el c.1so dq 1Jn incendio. Para poder obto:ner dicho 

do~umento nece-:.i t.J el propietario del inm1J:.?ble comrrob.J.r qu!l' 

C•3SC1 un incendi.:i. 

31 Instructivo pa1·a el tr4mlte de alineamiento y ndmeros 
ofici.Jlet. CPubliccdo en el Dicrio Ofici~l del 7 de a~osto 
de 1974 ) • 

32 Articulo 86 d1-:-l Regl:.mi:?nto de Cc-nstrui:-cione:; pz.n1 el D. F. 
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extin9uidc1r en C"!da picso, ha~t.a la C•:instrucci6n de un 

h• l lpuorto, 

En el Reglamento de Construcciones p3r~ el Distrito Federal, s~ 

si~uientes, lacs disposiciones 

re\atlv~s a lo~ esp~~ios, circulaciones, accesos sal idas, 

mi5mcis que ne establ.acen para poder prenervar la buena -:.alud de 

len~ h:i.hi tante:. del inm!Jcble. 

EY.!ste un R~'ll·:m~ento de tn~F.nierfa Sanitat·ia .,-elatt.vo 

edificio~, mismo en al qua se encuentran regulado1 los 

requisi t.i:i5 que 5C d•?ben dt? cumplir pa?""a. poder 

construir un edificios. 

2, 2, 2. 4. üf'l:PAC.!ON H!LlRt.llL!CA. 

E1 C::ipiti..:lo Y.V d•:l RGylatncnto de Constr·ur.ciane:i pan1 el 

Distrilc ft!deral, >.:!CS\.-0\bh~ce los requisitos qu12 se dcbi:r-án 

CIJtr.p} ir: 

OEtJ(f<.\l. IDi'.(IES. Las in;t.>laci<>n:o hldr,1ul ic;a 
~~nil~rias de l~s construc~iones y predio! en uto 
d•!b~r.in curnr-1 ir cc:in ln:i dispostcii·•nl!!i d-: e o:. te C'E!P!tulo 
y c~n los orden3~iiantos que $C sen~len p~ra ccd~ c~~o 
e~~e~ifi~o (33). 

--------------
3:3 Articulo 11~· d~l R>!'g],1rr.ento de Con!.ih·uccionc:'i. p.:ir""a el D. F. 
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2.2.2,5. SECRETARIA DE COMERCIO V FOMENTO INDUSTRIAL. 

La Secretarla de Com•ffC io y Fomento lnd•J$lrial, autorizara 

lou planos de la construcción en lo relatlvo a los siguientes 

conceptoi: 

1> E1 a~·ttculo 119 d~l RC?glamentc• de Construcclone'i para el 

Dist1·1tc1 Federal, flJo la.'l normas p3r3 las instalclont!!il 

Sólo podran construirse las ln9tal~ciones mecánicas, 
eldctrlca~, de ventilaciOn, aire acondlcion3do, 
OQUmitlcas, de ~.:ji, de se~uridad y similaret qu• ~stén 
proyect<1d.:1s·de conformidad con l;i'i norma1 establecidas 
por loJ. Secretrfa de Comercio y fe.mento 
lnd•Jstrial. •• (34). 

~) El ·Cepflu\o XLt en su articulo 286, Eeftala qU• la 

Secretrfa da Corn~rcio y Fomento Industrial, fijar& las norm~s 

con~tru-:-ci6n. 

En c.:ida unc.i de los dc•cltrncntos ante·riClrtts se requiere de la f irm-3 

del Oir11ctor R"-?sp1:ins.able de \,1 Obra y del prc•pietario. 

::?. ?. 2. 6. OCUPACION DE Li'.S OE:R/IS. 

El R~~l3mento de Construcciones p~r~ el Distrito Federal, en 

s11 .:n·t iculo SS', no; d ke r¡uo: 

21 nriculo 119 del Reglamento para Construccton~s del O. F. 



MANU:ESTACION DE TERMINACION DE OBRA. Lo• pr•:•Pletarlo1 
e!itán ob\igadoia a m!inifestar por eGcrito al 
Dep.Jrtamt?ntc la tennin;:ción de las obra:. eJec1Jladas en 
sus predios, en un pla:o no mayor de quince dfa1, 
contadoi a partir de la cc•nclusiOn de la1 mlsma1 1 de 
conformidad con lo e•table~ldo en <l •rltculo 73 do la 
Lay d• Hacienda del l'•pa.-tarnento del Dillrilo Federal, 
uti ltzando para este objete• 1•1 forma~ de 
"manifestación d~ ter1ninacl6n de obra" y anotando en 
•U caso el núrnero y la fecha do la l\cencl• 
respectiva (351, 
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En el caso de obra nueva lil rnanlfestación de terminación de 

i:1br.a, no as neces-sria p;¡ra conGeguir el rifgimen de propiedad 

en condominio, pero si se tt·ata de edificacione1 ya 

en condominio ser& un rtJquis i lo indh.pensable 

rn~n 1 fes tac! On. 

Indep€ndientemcnte de lo ante1·ior, siempre el prorietarlo 

pr:idt.Zr d.1rle el 1go 1 los habiL~nb2s del inrn1Mble respect ivc•, 

ya q•Je este di..-.=urn•::into es el cr~e C('t"tifica. 1-l habitabilidad 

d~l bi~n. 

:?..2.2.7. cor~STRLICCION tll'EW• o Co~MBIO DE REDIMEN [IE 
PF:OPllO!:'t,[r F·~.RTICl.ILf,R /\ CONCtOr11NIO. 

d~\ Ir1;~ructivo p~ra la reYisi6n do solicitudes 

expedición de licencias para construir condorninir.:i~ y p.-ir·a c.3mbiot 

ck ré9im1:n di: propi11dad p:irticular a co11dt:1minio, publicad" f!'n 

.35 Art ii::ulo 59 dirl rE.·9lamento i:iar·a Cc-nstruccic•n~:rs del D. F. 
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el Dinrio Oficial del d1~ seis d~ ~~osto de 1974, ~e sefialan 

lo5 rt?qt . ..tisitos q1Je !ierti.n neceizarics par.;¡ la presentación de 

la licencia: 

DOC'LIMEMT,'.CIOtl tlECESl\Rll\ P~.RI\ Lll PRESEtlTAC!ON .DE 
$1)1.1CITUDC'3 r1E LICENCIAS DE 1:0llSTRUCCION PARA 
COll[ll)l'\IM!OS. 

al Solicitud por duplicado en formas oficiales ••• 

bl Ori~in~l y copi, del nómoro oficial 
const~ncí~ de alineamiento. 

de h 

e) Certlficaci6n d~ q1Je el predio cuenta con tom3 _de 
aQtJa. 

dJ Cu~tro Juego~ de planos ~rqutteclónico1 firm~dos 
pc1r el pn:opieLlric• y por el Director Respc•n'l<lbll? de 
Obra, indicando agruriami~ntos men1)res d•.? 121 vi'licndas 
cu~ndo ce tr4ta d~ conJunt~s habitacionales de mis 
vivienda• de lo ctfr~ indicad~. 

e> Dos Juegos d~ la m~1n~ris de cálculo y do los planos 
1:3stnJc~1Jr11l~s firmados por 'l:l Diri:ct•:•r f{eo;;r>ons;.ible de 
0bt"3.. 

f) Cc•mrrcJU::mte de trámite de lü Dir~cci6n Gi?neral tic 
Gt3'S de l.o ~:ccrct.Jrfa da Cc:•m·~rcla ~· Fomi?nto lndu'3lt"ial, 
o ~uti,ri~a:-ión y pl,:rnos :prob.:id•:l~ de la misrn;:i.. 

g.l Cornr1·c1bante di! trámit.e d1? },J Oficina d•? lng•:ni~r"fa 
Sanitaria de la St?~ret.1r{a de Sslud, o a1Jtori::<Jcir.1n y 
pl-'!n•:i'S aprc•b.;id1:is de la mi ~.rna. 

h) '·'º· E:o. de utiic.J.c-i6n de Oficina del F'l¿ino Rt:~·-a~t:idor 
de la Dirección Oener~l d•!' Ptanificscl15n, cu.Jntk• se 
tr~tc de edif icloe de 12 o m~s niveles rentables o de 
co1nercic•'S m~Jyorc~ da 500 rnetrc•s c•J.:i':lr.ados de 
construcci·~n. 

lo~ cdif icios dep~rlamer1tnl~s o loE conJun\0$ 
hübitaci•:in:iles con SO o rné.s dP.P•lrt:im.;nt•:ts, dcbo?rán 
contar con el Vo. So. da la Ofi~ina del Plano 
R~oulador de la Dirección Gcner~l da Pl~nifi=~cidn, el 
cu;:\ señ~l3.rá los r:ircentaJes de .!reas v~rd•z'3, libr(':;, 
para equipamiento urb3no y de otras, la d~nsld~d de 
pcbl"lcl6n, la demanda da estacit:1nd,miento cuando SI! 
lrdt~ de cor1Juntos d~ interds social, ~1 estudio de 
vial id.nd, cte. 



El Vo. eo. sei;.31.:id'' en itste inciso, s•n-tirá los 
efectos di? 1:1 decl.:u",~cit•n .:i •111e se refiet·11 el Articulo 
3c. de la l.F.>·1 s.-:.bn? el Rt<Jim~:?n de Propiedad en 
Ccn11•:•minio di? In1nu1;bles p.Jr"·a ¿-\ Oistt·ito federal; ~n 
los ca~·J~ en ~ue no sa rcquiora est~ Vo. Bo. SQ 
indii::qrá .al ri:·,.~rs1:i di:! 13 lic~incia. de 1:on<::lrt1c1:i6n de 
la prapia ltc~ncia &1Jrle ~feclo~ de 13 declar·3ci6n 
antes 1nencic1nad~. 

il En c3<:0 d1'! ql1~ 1::::. diz1n;:ii:J:i d" e-;t.:;i•:-ion;i~nlento se.:J. 
m~ycll·" de 1CIO ."l1Jti::ir11o;P.'i lF.>s, .:1 'l11e -s~.i::ndo r.:en·:•r pu~:-3dan 

pn::5-:inl::rs"1 prob\Cm·:l~ vi.lle~, d•!br.n·.i t·e.-:-eibrars~ liJ 
c•pini6n de \,'l tliriZc•:ión O"'neral de ln1Jenier1a .de 
Trjn~ito y Transporl1!~. 

j) Oficio arrobJlcrio pl~no~ d~ in~tal~ciOn 
hidr0.1Jli1:·a .1utot·i.:::-3dc1 p•:•r la Direi:-citin G•2net·;i1 da 
A'lu:1~ y Saneamientc. 

1:) Cuun::k, el f.lr"t.::lio !.o en.:ucntre ubicad•:i •!'n ::on::i. 
tipic~, se deber& pr~s~ntar la autori~~ción y los 
pl~no~ s~fi3lados d~l Instituto l·l3cicnal "de 
(>.r1lr"opolo~i.n e Hlsli:iri-:i, d€ la Secr~taria de Educaión 
Públ ic.:t. 

l ~ Oficio arr-•:•b.Jl:•t· io de 1-:i [Jirec1:-i~1n Ocner"al de 
f.,ereon61Jt ica Civ1 l de la Sect·etr l;s de C.c1rnuni1:aci.c1n¿s y 
Tr:an:pc•rtes 1:1nndo t?l pr~dio SI? eOl'ZIJentra ubic.;.do en 
con-::1s d•!' infl•Jcn•:i.3 d,z s1?1·e1:ipu1?r-t.:i!i. 

11) Autor·i:oci~n r1·evi.a Je \.3 Dir~t!~ión o~net·el de 
Pl.-;.nifi•~3.ci6n, c1Jandci ~I? pret~nd;:i nrdi~-lr .:i,\c;•rnJ. ·:.:!:n·1 
i:-;•J~ t·ct¡•.Ji•::r.J d.,~ o:--·;c~·1::1··i·:•11, cimc11tJ:tcn.;-!i, 
d~molici~n~~ o tt·~b~Jos 5imilara,, ~n prodio~ 1Jbic~dos 
e11 las zon"l~ de rrot~cción qu~ la propia Dir~cción 

determine a le• l3t"g•:t de r.>r~·vicic•;, t:ates com•:i 
c•l,:c-d1.1ctos, ']·1:.cduct1:i5 1 rní!tro, tün~l1?s 1 vi.3ducto~, 
ríos, pJsos ~ d~sniv~l~s y ~tr~~ inul~l~ciones 
sam0::jc.11l€S. E~l.:: a.·.:tcri:.:ici•!in d•?-t.•!'.rrnin~r.i el tire' d~; 
ob~~~ que sará nec1~n~r·io ,-~~tizar o ~jecutsr r3r3 la 
salva~uorda de }Q3 sarvicio~ e installcionct anl~l 
men•:-io:i·3dC1~. 

m) Cuando se &olicite ca~bio d~ rdoim~n da prcplcd~d 
p.:lrt ic•1lur ol condc:1•.1J ni.o, ar11:mt:'3 rl•1 c•Jrnrl irse 1:-:•n le>! 
requi•itos ~nlGriores, sa deberán incluit· 101 
si'Juiente-s docurn~ntos: 1) Licencia y pl~no~ .:i.prc1b·1.do1 
d€ la construcción' 2) Licencia d~ con~trur.ci1!in 
vigente, o en su dafecto mJnifeslaci6n de ta..-rnin~ción 
o l,1o. Bo. di! 01:upaci6n; 3) Carla de un Director 
P.espon-;::lble de Obra P.n 111. que éstP. se respongabi 1 ice 
de la astabiltdad de la construcci6n. 

f ianz.1, el interno, la• 
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especif iaaciones, el cu~dro d~ v~lot·es y la 
de'icripclón de indivisos del condor:li11io no !i:I!' 

requ1?rj1·4,n para el tr~rnite de licencias, sino qur- ~e 
e)~hibir·árs pc1slcrlormenle anti'.! el ~blarir.:1 Pdblico q•Je 
constitur~ el r•gim~n de propied~d en condominio t36). 
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Cr.h;· .<J·:--1¿-¡rar que el dia sh~tc de febrero de 198!;.i, se- publicó 

eu et Diario Ofic\~1 un O~creto que d.;l€rmina un 

th~stln..:Hk•!i ~\ c'lrrendamiento ül de ci:indomini•), misrno que 

an~lizarem•:.s en el Capitulo ·:;eptimo de est.~ obr.!. 

El mismo intru:tivo no~ sofi~la el proc~30 de revisión par3 que 

sea ;iprob.arl-:1 nuest~·a l ici?n•:ia r1~ i:onstruicción: 

a) Ver"ificar q•_i.;;i lrl d.:1cum~r1l~v:l6n n .. :cesurio para el 
trt1mite ~-;.te c1:01npl1?l.-i y vig~Jnh!. 

b) Vet"ifi1:.,..1· qr.J<? S•::: c•.unpl1 cr.m \3-; restricci1)nes 
inscr·itas en )3 co~stanci3 cte aline~miento re5pe~tiva. 

Cotejar las me~ida~ y restrlcci~ne'3 que apar~cer1 en el 
al inemi1?ntc, c•:in las q1J.? s11 cons i•3n:1n l?n los planos, 
n'31 co1r10 el rn.lmi:r:.i of i.c lal co11 el que c'lparece en lo$ 
plano• y en e\ r~~to de 13 documentación. 

e> Revitar 11•Je ~l proyecto ~1-quit~ct6nico cumpla con 
tcd-15 ).35 nonn-ls !•1ñ~l.=Jd.;i.s en ~1 RtJ1Jl.:1111fi'nto de 
Cor1ztr1Jccion~~ para el O. F.; ~n particular debe 
dtend1?rs11 a los 11ii;1Jit.rnles PtJnto'l import•ntieu 

1) V(rific:.r t"JIJ?. nintJ•1n punte• di?l edificio e1t~ a 
mayor altu1·a que 1.75 ·:ecE"'!. su distancia mtnim.Ji al 
pl~nc• •,•1:1rt leal Pr"C•Ytr"C'~ado sobre el ,3¡ ine.flmiento 

36 lr1structlvo psra la revisión da solicitudes r e;tp~dicldn de 
lic(ncias para construir condominio5, y p3ra c~mbios de 
r~~imen de prcpi~dad particular ~ condominio. ( Publicado en 
el 1'Diqrio Of icl~l'' d~ 6 de Ago~to d( 1974 ). 



op•J•:sto d~ 1.a cal le lccinsulta.r el ,.3r·t. 55 dial 
fH=gl.'lrn 1:11t.o de Cc•sntrui:-cir.in.::!s pan1 el D. F.L Dcber4 
q1!ed.:ir cl.Jr·1.mi;nte m;iri:ad•:i el plano de la pl~nta 
Drq•Jitecl6r1ica, la uhi~ación del predio con respecto a 
su~ colind~ntcs y~ l~ vi~ p1lblic3. 

2) Vet'if icJ.t" ci·..1·~ se rt<-:;pet~:n la!i dim1~n&iones mfnimJS 
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di=? los 1:1-tbr:s di? luz, del .::in•::ho de las escalera~ y Qa._. 
lcE pasilloz, y 1~ diíl1ensi6n m4xin1~ d~ los volados r 
s~lienl•:?s sc·bn: 1-i vta pijblic:.i; que !:-P. propc•rcione la 
ilumiOJ".:io!in y vgntil'31:i1:.r1 necesaria a ti::•dos loG 
c113rtos, indicando cu~r1do dst~ se~ mcc4nica; que se 
cu1rpl.:1 con l~ p~ndiente, ar;chi:i y el r.Jdic' d1r- <Ji.ro 
minimos de l·lS nunp:::i.s para v~hiculos, con 1.1 
~~p~ración en l~s colind~nci3s y con el estudio de 
prolac1:ión a l=J.s mism:is ( Ci:•nsultar los ~rliculc1s 5•;> 
a1 é.9 irl1::lr..1l'!.ve, 76, 77, 7:3, 193, 28(1 y :-<13 del 
Regl.:ir:iento de Ccnstrucciones pdr-3 i:l D. F.>. 

3) Los Direclo1·ei Re~r·onsables de Obras del prim~r 
t::r•Jpo podrán solicitar licenci.'3s, pat".a toda cl:i~e de 
obras. Lo-z d~d 2o. Grupo podr·án sus1:-t"ibit" s-:i.1 lcitud.,~s 
para obr·~~ q•J~ pertene=can ~ su especialid~d, o 1'3ra 
aguclla-:. que no lo 51?.:in y rt"úntJ11 13-; sigUií:!nte1 
car·~ctertstic3s: 

3) La estructur~ scr·A o b.:i~c d~ muros de carga; b) L~ 
num3 d~ supcrficie5 construidJs no e>:ceder4 el~ 250 
m~tros cu1d1·~dos en total en 1Jn predio; e) Los cl~rc\ 
de l~ e5lrL1clur3 no c::c~der4n de cu3tro m~tro$; d) Lo~ 
\•olJdi?cs no ~~t·án m1~orcs d~ un m~t1·0; el La altur~ 
de la con-:;tr1Jcci15n, ini::l11;•cn::k1 los se1·vitioe:, n:i 
e::cetl·~r:!l d~ 10 mt-tro3, S1)br•? el nivel tfo 1.1 b.:in4ueta; 
f) La cc•11struc1::i~ri no ti?nt..lr.i ru.is di; tres nivoli?s; y g) 
La e-ztructura no conlat·..S con elom~rit•:i:i l !lmlnare5 cubos 
de ccincrFZtC• at·mad.,. 

4) Psra ccmbi~~ de rdgim~n d~harj ve1·ific~rse que 
coincid:m }!);; plcinc•S apr:ob1d1)3 d•:? ln co11stt·uccif.1n y 
los F'l.::r:•:is .Jr'111iti;ctOnicos iirecz~nt.'Jdo:i:s, ccn lo 
1:onstr1!ido. 

5) Sir d1:bí'rán indir>Jr al ,.-~ve1·sc1 de la l ici::ncia, de 
cor1foríl1idad con el Art{cu18 4o.; inciso VIII de la 
ºLP.Y S•:ibr"€ el Rt1Qirn-?n de f'rc•plctt.Jd en Condo1ninio de 
lr1mu~bles pat·~ el Ui~lrtto Federalº y para efectos da 
la posterior ccnstitución del r~gimen de propi~dai 
.3nle Motario POblico, las si'ltJient.;is caracterf'iiticas 
d11 la fianzas 

a) tteni:!ficiario: La .::1samblea de condóminos y/o cada 
1..1no de lot. condóminos en ~u partt' proporcional. 

b) PlD::•J: 0€''Sde ta fech:.a de constiiuci6n del r~gimen 



d4 propiedad en condominio hasta un año de~pue1 de l:. 
fecha de e::pedición del of ii:io de ocupación, o hasta 
un año de~pues d.,;i la fcct1:s de con~ttluci6n d~ ºCambio 
dt? Re1Ji1no?n'', si este -:;e obtiene pofoterionnente ,3} Ve•. 
ne •. de ocupaci~n. 

e) Oarant.!a: Pat·a cumplir la ejecucl~n y los vicios de 
la conslruecidn en los t~rrninos de la fracción VIII, 
articulo 4o. d~ la cit~da ley. 

et> Monto: E\ ·cinco pc•rcie11to dP.l valm· de la 
constru.:ción, que pu~de rttducirse en el caso de 
"Cambio dl3 íMgimen" al dos porcient.;. del valor de 1.:1 
cc1nstruc1:iOn, tdernpre y c1Jandc1 el Vo. Do. de ocupacl~·n 
tenga m4s de veinlicua:tr"o mo:se~ d~ expedido. 

6' De conror1nid~d co11 el artfculo 3o. de l~ ''Ley Sobre 
el Rég!r:ien de Prorie!d~d en Cond1:a1ninio de Inmuebles 
para el Distrlto federa1 11

, no podr4 oto\·garse licencia 
de con1Strucción .1, un condorninio que ao;rupe m4s de 120 
da pa1·tarnento':i, viviend,1.s, C:t.'3.:i\ o locales, por lo q1Je 
si un conjunto habllacior1al o com~rcial estuviera 
c6nstit11ido por un nómero mayor, se otor9ar~n t~ntat 
lici?nci.:n de constn1cci6n corno 9rup•:is de edifii:.aci•:an~s 
cr,.1~1t1.mgan un má>:imo di:! 120 d.:-pa.rla1nentcs, '."ivtcnd:is, 
casas o local~G. Lo anterior na har4 de lll m3n~ra q~e 
en el rn•:·inento d1? 1~ p1:a~lt?t·lc·r constitu.:b!•n di::?l rt!43irn~n 
de. propiedad de cc•ndc•rninio ante t~c.itario Públ leo, laia 
áreai; de uso 1:1:·rncln o cc•lect ivas perr11ane~c'9.n 
indivi~lbl~~ y se cons\it11yar1 en copropiedad de los 
cond6minc1~ di! todos y cada 1rno de l•')S condc•rnini.o' 'lUI 
tnt!Z'gt",_•n el cot1Junt1:i, por lo que no e::istir,iin ni •• 
marcarán divisic1ne~. 

E~ conv~ri~ntc h3cer notar qUF l~n di(erenles 
licencias 'llJe res1Jllt?n de un 1::onj1.1nlo h·'.ibitacionat, 
podr4n ~::p1?dir!ie en solo un oficio que aclare que las 
6reas indivisas son comunes a tc•dos lo' condominios. 

d> La demand,3 de estacionamiento debcr4 calcul&rslf di? 
acuet·do con el 'Jiro o destino del inmueble, y i;:n el 
CD5•~ de q·.11:: una mi srna edi f icac i6n con ten-a~ dos o ml• 
giro5 cfif~renle5, 1.1. cuantifi1:ación de la derna.nd• 
tot.91 'ie h.1rá sil?'rnpre su1n;indo la' 11arciale1 
correspo11dientes d~ cada giro. ºLas a~ises q1Je 
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detencd11án J.1 dern.anda de espacio p.::1r.-1 est.1cionamh?nto 
de vahfcu\oz r:ue genera el ut.o de predio, de acul!rdo 
con el at·liculo 3·l d112 lü Ley E1:tbre E!tacionamiento& 
do Vchfculo~ en el Di~trllo F«deral, 1e apllcar•n de 
acuerdo co11 la publicación m.t'l reciente qu1 •e haya 
h<>eho cte la. mismas on el "!Jlarlo Oflelal" tl• 
primen p01bl leaeión f.•1t el cu~tro do s~ptle1nbro do 
197:3'>. Ser6 -s iernpre n1;1c•Hi"1rio v11ri ficar qui en 101 
planos ar•ar€:ca.n lo~ 11 c.aJones" de es\.acton.1miento, con 
objeto de -!preciar 511 funcion<llidad; tUli fft•didat 



d~bi!rán 

tcrce1·a 
m~ ti· os. 
cuando 

ser de 5.SO metros reir 2.35 metrot 
par·te podrAn ser d~ 4.50 metros 
Ur1 eltacionau1ientq se considerará 

~~ requíet·a mover un m~:-:irno de dos 
para s~c~r •Jn terc~ro. 
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y en una 
por 2. 35 
operante 

vehiculos 

La posibilidad de movimiento d~ los coche~ dcber4 
cornprob.:ir~e cr:·n una pl.:lntilla ~ l:"'5Cala ••• q•JI? simula ·en 
formar satisfach1ria los mc1virni.~ntoiz de un vith!culo 
d~nlro d~l esl~cionamiento, c~n un radio de Qiro 
mínimo de 7.50 metros. 

l.as ramp:is d~ ai:ce:.o a loi; C?sta-:ionr:imicntos deberán 
t~ner el ancl10 y pendiente eipecificados en el 
ar-ticulo 170 d~l Regl.amirnlo d€ Construccione'3 para el 
D. F. 

Dobsré ~~:igirsc una :ona nivel de bar1quela que sirva 
de tr.:rn~ición enh·e la vi.J páblica y l·l t•arnpa, con 
c•bjcto de qu~ el conductor ¿i\ !:;alir, n~duzca .la 
v:?locirJad de a•:ceo;o o d:?sc1:nso y ad-:;•Jier·a l.J 
visibilidad ncce~aria ante~ da c1·u?ar l~ via póblic~. 

i;?) L;i i:1blit)aci~.in de prc•porcii:rnar el ezpJ.cio pan1 
estacionamiento en los lér1ninos d€ la Ley sobre 
E".lt.::icii:i:1.'.".lnit:riloz d~ '.'ehicu\o~ en el Distrit•:i Fedi?ra\, 

las bases qu~ dsterrninarán la dem~nda de ~'ipac10 
pa1·a estacio11~rni~11to de vehtc11los que g~nera el uso 
del predio, de .acuierdo con P.l articulo :34 de la Ley 
sc•br~ E~t.Jcionamb~n\c1s de Ví:!hir.ulo9 en el Distrito 
Federal, ':.e exigirá esb·icta1n~:mta; en caso9 
e::r.erci.onales y Previc1 acue1·do d•?l Ji?fe del 
['.:p.'lrl::rni;>nt1:i, '.i•? podr6 ;.?•J\c,t·i;::.Jr la sustit1Jcl1!1n de t'!S-1 
1;1hli•J'!ci6n p-::1r ::>l pU'JO del i1:~1n11~sto al quo s:2 refier"e 
el artículo 33 dq l~ ley citad~. 

Para conJur1tos t1~blta~ionnles no autori=a el pago del 
I1npuesto ::aJstitutivo, por lo 'lile rl~ber~ prc-Fi:1rcionat·1e 
la tota\id~d del est1cion~mienlo requerido. 

f) Lo~ cdificio:i:¡ cuyo pl110 del r11tirno niv11l sa1·vido 
i!'Sld .3 una ':11 t•.Jra 1n.ayor de trece metri:1s.; m~did•:i5 a 
partir del nivel de ban~uet~, dcb~rán cont11· por lo 
menos con •Jn elevador p..:ira servicio de per5onas, y 
cuar1do es~ altura t~~ rn~yor de veinticuatro m~~ro11; el 
minimo ser·a de dos ~l~\'3dore•. ~n todos los ca1c~ ~~ 
aneuará el estudio de tr4fico de la empresa que 
instalorj los clmv~dores. 

g) Todc:i. con~trucci~·n de n16.s d\? dt:i'.i nivel~~, deber.! 
contar con cisterna. con capacidad mínima d!?l doble del 
~a5to diario estimado para l• construcci1n ~ la que 
sirva, t;"'l1JiP.lda con ~istema de bombeo 11 acu~rdo No. 
2272 del veinticuatro de moyo da 1973, del c. 
S~cret~ria d~ Obra~ y Servicios). 

!., 



hl El Revi~or debt?rá tt!n~r especi>ll cutd~do en liEl.:lr 
taE deficiencia5 que impíd<ln otor9ar la licencia, 
anot.1ndolas en el reverso de },:g solicitud p.ara 
ha:~rla~ del eono~imicnto del solicitante, indicando 
la fechil de rlevol1Jr.:ión r ve»ifieando que en la 
!.i91Jiente r~visión <iu .. :iden cu11ipl idas. 

N:rta: en un lapsc• no m;1yor d~ oeho dfas contados a 
p,1rt ir del oto,-9amiento de la 1 icl!ncia, d>'..!bert 
~nviar~e 1Jn e~~Pli!diente complet•:i inte')r·.;i;do ccin cc•pia. de 
toda la d:n::-•Jt:'IE'nlaci6n que ~irvi1:i de:: base para el 
otorgamiento d~ l~ licenci4, incluyer1do autor·izacione~ 
y pl.an.:19 ~~11.:ido~, a formar p.arle del e:-:p~dicnte 
res.pectivo d.::-1 Archi•1c1 Oener·al de Obras P1Jblicas (37>. 

De lo ~nter!or, cqb11 t"es~lt.ar q1Je .:n e-1 inciso 6) ~e h.3:bla d111 

que no podrAn constituirse condominios de m~s de ciento 

veinte dep~rtam!ntos y que si fuel·an m~$ de ese ndm~ro, se 

otorg4r~n dos lic~ncias dQ constr-ucciOn. A esta f i9ur~ se le 

Tam\1ién 

puUlicad·l el dta lreint~ runo de dici1unbre de 1905. 

La vi9e11cia d11 la licen-:i~ de cc•ns.t,-ucci6n s1?'ii1ón lo establece 

el instr1Jctivi:i en cueslif.m, ~s de dii;zz y cicho mc~et, cuando 

ma1ores de cuatro riso!, su vig1r~cia ser& de veinticuatro 

37 lnslrucl.ho p•ra la rev1'16n de solicitudes y e::pedicidn de 
licencias P.ZJr,.l 1:onstn.Jir cor.dominio1, y p~t·a. cambios de 
l"~'Jim¿n de riropied.:sd p.3rlicul.ar a. condominio. (Publicado en 
vi "Diario Ofi~ial" de 6 do a11osle> de 1974 ), 
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2, 2. 3. LA DECLARACIClM UMILATERf,L DE LA VOLUNTAD, 

El arl!culo cuarto de la Ley de Condominios para el Dlstrito 

Federal, nos dice que: 

Es 

para constituir· el r~gimen de la propiedad en 
cond:iminio el propietario o propietarios deberán 
declarar su voluntad en escritura pOblica ••• (38). 

Este n?'1tÚsi to, tc·rn~do de la ley anti:r·ior, es digno de 
~!ab:n?a, pue~ dot~ de autenticidad y segurid~d a la 
constit\1ci6n d~\ régimen. 

Ir1leres~ el fallo de l~ Supr~ma torte da Justicia 
interpret ;indo i::l 3rliculo 2 de la anti1J1J'3 Ley de 2 ·de 
Diciembre de 1~5~, q~e dice que el ré9imen d~ 
condorninio s~ constituye ror la declaraci6n unilater·al 
del prori~t~rio, conslanta en una ~scritura 

póblica, ••• Tal Qcto ar1uncia el rdgimen a que en lo 
futuro e~tarJ sujeta la fine~; p~,·o enlra~a un3 
verdadera modificación en el dominio del ir1mueble: El 
constit•Jy~nte continOa siendo dnico y absoluto d1Jcfio 
de c1la, y puede r~tr~ct~r su munifestación de 
vol1Jnt.~d, c•:•n an 1¡-r;1lo ~1 ar·tic11lo 18r.:.3; .:rn t~nti:. que 
no t~ haya \'endido nin~tJn3 de l~s porciones, ni se 
h:zy:: prcd·J•:id•:• a\'Jun:?. .'l·:~rtación en los t~rminos de 
los ·1rt tculos 1;::1;1 y tE:r.:2, puede itl proponen t.~ 
libreffi~nte retirar ~u oferta (39). 

la 

tt·dn-~cripcl6n antcr·ior·, ya q1Jc ~1 cc•nslituir 1.m e:dificio en 

r~9im~n de c•:indominio, de nin9un!l tnaner"a implica parü el 

propietario, siempre y cuandc• no h;,.ya vendido nin:Juna de la& 

6re;is privad)s a un ter1:::.ro, la obli9aci6n de anaJenar s1J 

inmueble. 

-- - --·-·-------
39 Articulo ~o. de la Ley de Condominio• para el D. F. 
39 A. DE IE'ARí<CtLA: op. cit., p. 387. 
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El arl!culo cuarto de la Ley da Condominio• para el Di1lrito 

federal, ~eñala, que en esta D~cla'r"ac16n Unilateral de la 

Voluntad que hace el pn:•pietario, se har4 com>tarr 

1.- La silua~i6n, dim~nsione1 y llndero1 del terreno que 

corresponda al condon1ióio de qtJe se trat.e, con especlficaclón 

precisa de su separaci~·n del resto de las 61"f>l'!, si esta 

ubicado dentro de un conJunto o unidad urbana habjtacic•nal. 

Asi mlsmo cuando se trale de construccione~ vastas, los 

limites de los mismos o de las alas o ~ecciones que de por si 

dob.1n constituir condominios independientes, en virt•Jd de que 

la ubicacl6n y nómero de copropi1---:::dades ori']ine la separaCt6n 

de los condominios ~n 9t'Upos distinto•~ 

ÍI.- Con;.t.3ncta de hab•1r obtenido la decla.r.1toria a que se 

refier• el articulo anterior de ql.14 L'l'J autor td11des 

comr~t~ntes hln e::redido l~s licencias, autorizaclonP.s o 

perinisos de c:•:in~trucr:ioni;-c; urbana1 1 d• sal11brid-:id, 'lUI 

r.equleran eslP. 'tiro de ohra'!.; 

11!,- Una deicrlpcl6n ~en-.ral de l.J1 conslrucclon•• y de lo 

c~lid3d de lo~ n1alet·iales empl~~do~ o q1.le vJyan a •mplearse; 

JV.- La descripción de c~da departamento, vivienda, casa o 

lo~al, su ndn1el"o, sttu~•:ión, mcdid·3S, piezas de que cons-le, 

espacio para eslacionandento de v•hfculos, el cual e'i un 

r•q11lsito ind!spen•·1ble dsmt1 datos neces~rio1 p;¡ra 

ldent 1 f le arlo; 

V. - E 1 V:llor nc·mlnal que para loe efectos da •~ta ley, ~e 



42 

asigne a c~da derartarn~nto, viviend:i, casa o local el 

pot·c'2ntaJe qu.:> le cor·rt?'ir>onda S•:ibrto? el valot· total, también 

nominal, de l~s partes en condominio. 

El pt·~cio se dclcrn1in~ en función al mgrcado, el ndmero de 

Ja calid~d de )01 

en cual es su 

orienL~·:ión, c1J,3.nl•:•s dep.:n·tarni::11tos, en resúrnlln lodos ésto1 

f~ctr.ires son l,os qu~ darán el avaló.o. 

VI.- El destino gen~r..11 y 12speci.:J.l del condc•minic1; de .•:ada 

der 3rla.rncnto, vivi€'nda, c.a!Ja " local; 

VII.- L1:is bien1?S de pri:-piedad cc•wln, ~u di?~tino, . con la 

espi::i:-ificaci6n 

car .Ji: ter 1 sl ir.·3<::. 

idcint i f ic:¡1: i~1111 

detalles nece~~rios y, ~n su caso, su 

p~rte~ de que compontJa, 

)' di; más dAlos nace~.!lr ios para su 

Vlll.- Car·~cter{slica3 d~ l~ pOli=a de fianza que deb~n 

~::h!l.dr- lc1r, cti1ig3dcs, par.J resronder de 13 eJecu~i6n de la 

c.:.nslruccit1n y de lo!. 'licio-s ciue pudiet·an r1:?sultur. El 1no11to 

d~ l~ fi~n~~ y el t~rmino de la mi~ma ~er~n determin~do~ por 

l·?l.'!i ~11torid:id1?~ qU':? expid~n ln!.ó lic•:ncian de construcción. 

El pro-indivito se determina de \3 si~uient~ forma, de 

conforn1idnd con lo entip~lndo en el artfculo 4 ft·acci6n V 

el articulo 12 d• la Ley de Condominio para el Dl•lrilo 

Federal. 
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t.- Se taca el área tot~l del deparlamanto. 

:;!. - T9.mb ién ~~ delermin~ €\ total del mett·o cuadrado del 

od!f!do. 

les d~lO$ anteriores se mullipli~a el 

dap~rtarn~nlo por ci~n y te 1Ji~ide €nlre el tot~l. 

1'<.- lo:. c..:isoz 

pr;1f' i.;;¡ cscri tur.::::. 

d•I 

Al de la escri\1Jra se 

cerlificado~ por el not~rlo, el pl~no ganet·al 

dOi'b!d~menle 

los p\.'lr.c1s 

c1:in·1n1p1:indiente1 a c .. Jd.1 uno de lo-s departa.1n1?nto1 1 vivitJmi.Jlr 

Cfls~:. o localei )' a \O'!. elernenlo'!. comune-s, a'3f cc•mo el regl.:im.znto 

del propio condcmlnio. 

Ut-.:> l.-1 d1:icument.-ici6n anterior y di? loe dcrn,1G que si? Ju:gue 

ncces~t·ia, se cnlregar4n al ~dmir1l~trador coria~ r1otarialmonte 

.;.·~·l i f icecl.n·->, p:::~·a el d€bidc1 d1?:.cmpoflo :1~ GU cargo, saydn lo 

·~stabl11•:e 1;?\ tiltirr.1:-i pbrrafo del <!rltc1J\c c1¡,:u-to da l.3 Ll!y de 

co11dominios p~ra ~l Oistr·ito FeJ~t·•l. 

2. 3, COHL10MIM!O DE UTILIDAD PUlil 1Cfl 

e,:¡ >r·\!culo 9o. d~ 13 l.oy ti• Condc·min!.os para el Distrito 

Fcller"tll, dii:~i 

Se declara do ulilidQrl pdblica la con~tltuci6n del 



r~gimen de propiedad en condominio, ast como 1~ 
regeneracié·n urbana, en el [listrito Feder.al t40.l. 
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Consideram>:l!i que la r~da1:::ción con que empiezol e-ste tema, no es la 

ccirrecta, 

p~r\P. de 1 articulo nos hace pensar q~e todos los 

c•:..:1:.knninios s1:in de uli l id.Jd p11bl ica, dcspues el legislador 

condicion~ esa ~eneralidad anterior, diciendo: La declaratori~ de 

deberá public~rse en el Diario Oficial de la Federación ad~m~s de 

que se le d4 publicid~d en pcri6dico~ de m3ror circulación, ser4 

cau.:ia de termin~~i6n de lo~ contrato$ d~ arren?amlento 

e:,istentes, ~ue de no ad111ilit·se ro•· los inleres3dos, sólo podr4 

La9 ind~mini~a~ion~1 ~ favor de propietarios o in~utlinos quo 

otro,, deriv~dos de 1~ decla1·atori~, 

inli?rv~nctcin 

Oi•lrilo Fe.llera!, i?ntre los int~re~~dos, las institucione5 

ofici~lu1 ~ncarg~d31 do los ~royectos de reg~neraci6n los 

admini1JtrativilS '1Ue f,1ciliten y estimulen la con~trucct6n de 

40 Art tculo '?•:i. de la Ley de Condcirninic'l para et D. F. 
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re7enet•a1:oi6n urbana, estaró.n enentos de los derechos fiscales d11 

cons t ruec i 6n 

correspondiente5, 

pred lo•. 

de cooperación que establecen la• 

cuando con~truyan condominios en 

leyes 

dichos 

Estas zc·n~!l do regeneración urb.::n.J., estar.in establecidas dentro 

del Plan Director para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 

a los Plane~ Parciales de cada una de las Oqlegacione1 al 

Regl~~anto de, Zonificación para el territorio del Distrito 

Federal. 

Quiqnes tcn93n el carácter de inquilino& en los departamentos, 

viviend~s, ca33~ o locales que eKislan en predios comprendidos 

dentro de una zc1n:1 de r·e9enet·,3ci6n urbana tendr4n derecho del 

tanto para convErt irse en cond6minos o para man\13ner su cartictar 

de arrend.J.tarios, aunque es~o 6ltimo con s1JJeción a nuevot 

contratos de at·r~ndarni~nto, en los condominios que ~e construyan 

~n 1.n zon~. 

!;;O lo p-;ttfr.án comprar d-:is O m.ás departamentos f iO•lTICiado!i O 

C1)nstt·uid:it pC•r" instllu~ion•s oflciali?s, los miembros d>? un& 

familia para ser h~bltados por ellos, fsla es la ónica ~wccpcidn 

ya que en ningón otro · c.1so se podrén comprar do1 o mit 

departamentos. 

2, 4, VENTA DEL CONDOMIMIO. 

Pa1·a poder llevar a c'1bo la tran>misl6n de la propiedad en 



cond1.:sminio, 

con~tituídi::1, 

necesario ti ido 

dt:?cir, que el régirnen de la 
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le~almente 

propiedad en 

cot1dominio )'a €"j,l4 elevado al rangr.i d'? e~critura. rdblica y no 

solamente cn;o, sino que ya e!ité inscrito en el Re;i•tro 

Públ!c<> d" h Propiedad, Es posible real izar la venta sin 

hab~rs~ cum~lid1::i lo anterior, pero lo que 1e ofrecerla •n 

venta, ~et·1• una venta d• cos~ futura acl~r~ndolo asi en el 

c1Jntrato. 

El articulo :1309 dQl Código Civil nr.1s Indica que la C•>mPra de 

cot« futura, c1 un contrato ale3lor!o y corno t~l 5e rige por 

lo ·di spue5to E"n aapi tul o Yel«it i'.'o a l.\ i:-ompr.l de e~P•r-3h::.a, 

quP. se encur.!nlr• rer¡ul.1da en el artfcul~ 2792 el cu,:¡1 nos 

dice "$• llam.f: cc1rnpra d11 eEperan2• al contr-3to q1le t ien• 

Fu:.ir objeto adquirir por un.3 co.ntid 01d determinad¡,, 

q•J4t UM cosa protJu:ca en •l ! lempo fijado 

los frutos 

tomandc1, •l 

cotr.Pr.ldor p~,-a st el rlasg•:> d~ q1.i1:: et•:i!i h·uto5 n•:i lleguen a 

el:istlr, o bien, 101 product•ls in·:iertos dieo un hecho que 

puf?den e•t irnarlle en dinero. 

El vcnd11dor tii?nQ dere-:h•l al precio auno:tue no lleguen • 

el4i1tir lo!i frJ.Jtos o prod1.ictos compr'ldois. 

Si denh·o d>i 1-l promesa de ci_·nopra-vlt'nta se aclara que •~ da 

t:oi.a fut1Jr :1., quedando ci.:irr10 producto i ne ierto l• ci:ins t ttuc idn 

del condominio, y éste no se llegar.¡ ;.s reali:a.rr •1 precio 

entregado s~rá en favor del ven~edor~ 5i~mpre y cuando no saa 

por c~1Jsa9 irnp•Jtable; • éste. 

Y·• celebrad~ la pr-:ime-;a de compra-venta, 11ueda como 
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con~~ntimiento, el deseo de ee1ebr~r el contrato de compra-

venta d>!l bien en cor.dominio y el obJeto, en. una obligacfon 

ds hacer, o sea, oti:•r9.ar el contrato d~f ini t ivo, se91'.in no5 

dke RoJ IM Vllle~u !41). 

ci(;:rto tieniro pur.J l·:i. el\lbor.:1~i6n d .. :-1 contrato definitivo 

tener los elem~nto5 caractertsticos del mismo. 

A qste respecto lb~rrol~ nQs dice: 

A' M1J-:-h1:i.; ci:instd<?ra!'1 la V€nla: de cc•Srl f1Jtura como un:l 
oper~citin sujeta a la c•:mdicibn 5-uspenisiva de que la 
co5a e~t~ta tRoberto Ru~giero, M3rcel Pl~niol y 
Ooeor9es Fclped, A. Colln y fl. C~rlt,.n, Francesco 
M.cssineo, ••• ) .. 

tn Otror. {Rer • .:ito De:n1:1•Jue >' Luis dossen1ad) • corno una 
operaciOn qqe da lu·J~r • un derecho t!·'1t?ntut!L Para 'lUP. 
hat!l cond1r.:tón, e::pltca Demosue, es necezarlo que el 
a~ontecimiento d~l qu~ derande et nacimiento de la 
obli9~ci6n, ..-idembs de '31?r futuro e incierto, sea 
e::trfnseco e1~ter1or ~1 contrato, ~ lig~do a 41 por un 
m~ro la::o artif1clal; en cambio la oblig:3cl6n 
ev~ntual, a diferenci.¡ d11 1-i condi~icinal, empe:z.:tr-á 1 
sur·tir su~ efecto! de~de •1 momento vn ~u¿ $e reatic¿, 
y 11:. rctroa~tivarncntc. La eventualidad ap.anlce menos 
~abre un acont~cimi~nto que ¡uspende la exis1enci~ 
mls1111 de la obl igu1;ion q1Je s-:ibl"'e un acc111tectmient.o q1.ia 
StJspcnd.e s1J t!Jeeuciónr S1? trata al der•:?chi:"! eventual 
eort1•) un d~l"e<:ho puro y simple, salvo que !.tJ eJecución 
as .at.:tu>!lm~nte imp•~!.ib1e, 'I quo podrA no teni?r" nunc" 
11.J.'lar. EL t:·Lf:EClliJ EVENllJAL, en ti:1do caso, prelJenta un-1 . 
cirrta reall~ad: 

a> P~rmite a ~u titu1er el proceder a 
cono;•rvatorii:ii; b) E5 'lUSCli'?t ible dt:! 
c-.p-::i:iattnentc por vfca de SU'lceslón, y e) 
n-::r.i:;t~n:l3 apreciable a tod:i ter1tativa d• 
ratro';l:ctiva de una nueva legis.lticiC•n. 
C) Una b11·cer-1 opioi6n, 'l•J• e' .:iq1J@ill.et a 

41 Cfr. RAFAEl Rl)JlN,•, IJ!LLEOt'>S: op. cit., p. eo. 

los a1=las 
tr ... mltlru 
Ofrece una 
aplicación 

la que nos 



.:idhl'lrlm1.'.Js·,··' ;ciCJtiene ·· que el contt·.at.:i ·da· CCr;pt· .. i·-~enta 
que tiene p~r cbjcto un~ co~a ful•Jra, nac~ puro y 
qifnplii deie:de que te i;dc-r'J::t el consenlimii~nto, perci ci:•n 
\.) cin:un:.L:rn:ia particular dt-.:> que en lü. c1bligación 
del v~nd~dar de tr~smilir el dominio, esta sujeto a 
una condición ~uspcnsiv~ que s·~r!a 13 e::itlcncia de la 
co~a. La so:licnen Fr~r1citco Degni y Oino Gorla. Par·a 
csla doctrin~: a) La vent~ de cos~ ful1Jra es p€t·fccta, 
c1:•rf·:1 Ci:•ntt·at1:1 obli'J,::ilorio, p:ir el sc>lo efecto del 
cons~ntimiento; bl l~ traslaciOn de la propied3d se 
en1:uentr·;i diferid.1 y e:.~ verificarfl IP·:;o .JURE E·n el 
m:·tn1~nti.:1 en ·1u1J n;i:c.:i, esto :=s, 1:1Jando la pr..-,sL:icit!°•n 
lle~ue l ser rosible: el dc~de ~sle mom~nto, el 
PE.RICLILIJM REI E''i\a ::l. c.::1"Jo del co1~1rr·ad•:•t", y d) el 
vend~dor e~\~ obligado a verificar los 3Clos que 54 
er1c~1entran li~3doe a h~cer po:ible le pre~t~~idn, el 
nBci1ni~nt~ de l~ cosa, ast por ejemplo a construir el 
dep~)-t~m¿n\o o a terMin~rlo; el cuando el comprador h~ 
p~g~dc1 el precio, podrá pedir s•.t d~volución ccnform~ 

al -::r·t i•:1Jlo 151 <19 (1!2). · 

4:! A. DE 18f,F:f'·OL.~: op. cit., p. 388. 

40 
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~. 1. DEFINICION [IE CüWOMlNO: 

D€ ai":uerdo a le~ cpJi? e:!plica:wJs en i;ol incitzo de l~ natura;le::?a 

Juridii:a, v¿mos 'l'JI? el i:cindórr.ino es l.a piars.::n-1 fisic-1 o mor.al 

c~t~s o locale5 conforme a lo a~tabl~cido en ~l 3rt!culo lo. 

de Ja L~y di:i Condominios s=r.>.r-! el Distrito Fizdi:iral, o bien, 

proplclarlo, 

Par~ el c~~o de l~ compra-venta con r~~~rva de dominio, no! 

En l~ vent~ de q1Jq h~bla el articulo 2312, mientras 
r:;1Je no ~,'lsa 1,1 propied.~d di? l-1 ci,sa v~ndida al 
c1:i1r¡:;•ratk1~·, si 4t>te n::•:-ib1!' la co;¡a ~·:ir.1 c1:insldcrad•l 
t•:ir:::.' nrrcnd~'...1rio de la mismJ t'1:'1> .. 

N6.ti?-=.e i;1Ji:? la d:~finici6n q1.1e nci; d.l la l~y de Condominios 

p~ra el Distrito Fed~r~l, nos dice queJ a• €ntiende por 

43 Adlculo 2315 dal COdi70 Civil vi'Jénte P"r4 el O. f, 
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cond6rnino a la p€r~on1 fh.ica o moral que en calid~d de 

prr:"1pieL1rio, r?st~ en p1:s1?sión. 

En lo personal no c:.teiy de acu~r·do, )'a que no es un t·equisi \o 

~;JME. l)IJ¡\ N~1M, el que se tenga };:¡ p~-z.•:!s\6n. Por eJemrlo; en el 

cao;1J drJ tJn c-:ind61nino q1111 .:1rri~:rnda su d~partamll!'ntc•, vi'li€nda, 

ca!.1 o local, esta c~dien~o la pose~ión temporalmente a otra 

person3 ll~mad~ ~rr~nd3\ario y no por esos el propii?lario 

pi~1·dc la calldad d~ c~ndOmino. 

En el caso dal utufr1Jcto, al qqe se le denominat·la condómino 

serfa al 1isufructu"lt·io, Y-3 que t?l •J!Sufruct•JantP. s1:•lo t-iene 

una nuda propierhrt, no un.:i prorlcd.1d con1pleta como nos lo 

ha~e rQnsar la l~t. 

E~ i1nrQ1·tante tener claro el concepto de condominio, ya que 

~n ba~e a e~to t~ rodran deslindar los d~rechcis 

ot1lio:1i:l1::inirs d+? Cild-3 ur1J d·:i las p11rtes qu'l tien~n que ver con 

e 1 contiom l n i•J. 

3. 2, PAf'CL DEL llRRCtlDllTllRIO U OTROS CES!ONllRIOS DEL USO, 

Corno o;e <J•:-.Jb.lJ d11 e):plii:ar en el inci5o .1nterior, el inquilino 

u olro cesicina;.-io del u1c• no adquiere l• calidad d1 

cond6min•J pcr el ~imple hecho de ~er poosedor del bien, pi!ro 

suroe un11 pre;unta. ¿Qua der~c:t105 y obli~¡iclone• tiene el 
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inq11ilino IJ otro casionario del uso?. 

L~ ley eslahl9ce qu~ ~~ tendrán que poner de acuerdo el 

Fropietario y el pos~~d~r, sobre los derechos y obli9~ciones 

de cada un~ de la~ partes, teni~ndo qua notificar por e3crito 

al admini~tr~dor del condcminio !U rc~olución. 

Lo que not·malmente !ucede es que el propietario y el 

po-ses I c·n~1~· ir.i, d~<: .. •:c.nocen ¡,, cs.t.Jblecido en Jo ley, PC•t" lo q~e 

no l le-;;;.1n a nin1Jún urreglo, o bien, !ii lo hcicl?n no l• 

n·:il i f ii:an al a:!mir.l~tra.dor, '!. i1n1do i?nton=i:!i un acuE:rdo 

Ent1·e las des part~s sin causar efectos ante 

let·cr.Tc•s, C!ip•::i.:Jlmcntc la ccirMmid.Jd d~l inmuable, crc•1ndo 

prcbl~m~s tales como: 

1.- !'i)not·ar quién e-> el obl lg:ido .:i pa';Jar lo!i g::iilo'!. C•::>munos, 

aón c1.1;.rnd1:i s~1·10 pecto en contrario, el obli;~do es el 

cor1domino rrorletario. 

d~p~rtarnento queda sin vo? ni voto en la ~~amble~, al no 

concurrir el propietario o absten;r~e de otor~ar poder. 

3.- El inquilino u otro ceslon~rio d~l us~, nor1nalmente 

siente qu~i no t?'3ta obl ig-!do a ac.atar los ~cuet·do tc•rnados por 

la at..ar!iblea. 
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El adrninistrador o la persc•na que la as.:lmblea design•, tlenll! 

el recurso de dsrnanda'r' la desocupación pc11" parte del 

pose~dor, prev1~ autori=~ci6n del propietario. En ~l !Upuesto 

de el propietario se nt~3~e a el 

administrador derr.andar ~ hnto ~1 al 

propii?tarlo, para qua a este c:ie le obl igutt a vender su1 

de:·echos hasta er1 nubasta r~blica, adem's de pag~r lo~ da~os 

y Fer Juicios qtJe haya acasion,"!do. 

Una m.;i.nera qu~ el 

administrador citara a las partes para ~ue eute le1 expli~ara 

la ley, el r~gl~mento y damjs dl~posiclon~s, su tras~end~ncla 

~n base a esto te el~bot·ar• el convenio ~nle él. 

3.?. EL Ol:ORECHO DEL TAtllO EN EL CONDOMINIO, 

Como se e-stableci6 en la naturaleza Jurídica, una de la'S 

caracterfst ic<l~ que d l fe~encl an a 13 copropiedad del 

conidominio, e'J q1Je no a;dstc el dtir-echo del tanto entre loll 

propietar·ios, 

El due ñ1:t de un dep!lrtam~nto puGdo? eJ ere i tar amp l iamentl! 
sobre él, el dert?cho de pt·opir:"dad tart. 17 Ley d• 
C~ndominlol, €n el prore:to de Gustavo R. Velasco, 
IJ1:iber·na•:i6n hi=:o f i1Jurar v~t·io~ precepto• que re')ulaban, en 
f a•1or de los duc ñ<>lo e 1 [tEHECHO DEL TANTO, 1 nsp i rados en 
las leyes cuban.:¡s y e~pañi:•lt, a5i ccimo el RETRACTO. en la 
Ctmara de s~n~dores se reformó o?l protecto, y se suprimlo 
dicho d.;;:recho, habiendo quedadi:1 otorr;ado en cambio al 
inqlti lino del predio, en términc1!. id~nt icoG a aqu~ l los en 



1ue l"reti!.:!ndfa d:!rs.~ "1 l1::is propietarios. Intervinieron f?n la 
di!.cus16n loz scñore-; s1~nad1:irez lruaba Urbina, Perez Ges'i)a 
y ci:.c•rlo R:imlrc: (.3rt. 21-23 de J,3 antigua Ley de 
cond.:irrdníei:.~ en e~pi:cial, el primi?ro con~id~:ró q~1eo dar al 
deri:::cfli;. 1=itJúo al pr1:-pbit.gr·io 11ra ir conty~ lll etpfritu. de 
},1 l•?Y, 11u~ de lo '1•Je tr3t.:t. es de difundir la propi:?dad, Y 
n:> de .oynrbr 1:i cor.ctintr.:wl·l en pocat manos. Erni:~lo 
G1:titirr1?z y 1::1:1no:ál"i:! 1:riticó, ~J·=~~-b.1lr;:·::ntt? la s•iPr1Hi('•nJ 
111'~~1 P.;Jl:;nct.1 Y Ik1rj:t M~rtinez 1.:i .:ipo¡•,zin. A nuestro rnr::ido de 
v12r n·;, h i :o m:d la l•?f en otoY~·.lr t.!11 tJcn~::l10 .:al itiqui lino, 
sint:• en h,3btr-z~lo •pJiLdo ~ l.:.113. Pr'c1pi1.?lerio~. Para ·1ua 
h~ble~ de\ dcr·~cho del tanto en l~ a:tual ley: el 
la9tsl~dor lo h.l enm~rafi~do ~n div~rtidisim1 forma. 

Out1~rre: y Oon:~lez ~e inclinó, ••• a p~~ar qu~ l~ ~ntigua 
liZY dt? cr.:indcminio er.3 d.,':.'ll:1rrt.:id.a -~l 1:•:mc~der ;il in~l.lí lino 
el di?~·cd10 del t·ln to, }' ~ q·..:!!' e J r11 í s~10 tlr-1 i c~"l~\!fl. te- gi¡- concede 
-?O di!rircho ll titJJlar de •Jn d~r-.a•:ho rt~ál. I3i:•rJa M1rlinez 
raF1.11~, con tod~ r~~on, que tltulares del d~recho del t~nto 
pu1~d.:n ~·i:fflo t.3~to q1.fienes ti::n1~n un derechci re,ll como 
~uii~n1?s tien~n 1mo pcr~i:rn.~l C44l. · 

1¡¡: rc'.l~ón, ya q1Je el inc¡iJilino a1Jnque tiene un derecho 

poe>·sonal tcbrc la pos.csidn del bi\?ri, tii:nc derecho a que 

cu.:lndo el prc1pietario s:>rch:nd·J. enaJcrn.1:-- el bien le de 

c:i:1i"dorninlo de cor:fc-rr:l!.d.:id con lo s~ña.lad1::i por el articulo 19 

de 1a L~y de Condominios par4 sl Distrito Federal sonz 

t. - OuP. e"Stén .al cotTi-:nte di? sus obl ig.o.ciones. <L~$ <:U4lot 

C1:idigc;1 Civil, 1'3 Le)' dt? f'rcqiieclad d,zl Fláglrnen en Condominio, 

44 !bid. p. <:90, 



la ,,...,;,.:ritur·,,i 1.:t:.111'Dtitutiv;i, el r~glürncnto di=.:1 condominio y l-1!5 

:::~.- 0·.1e con el c~r.~ct~1· dii in'l•Ji linos lleven rn.is de un año 

h..ibita11do el dep3t·t.:unanlo, vivienda, C<9.~a c1 local. V en 

la'l ·instituciones ofici~les 'lUO h-'lYDn 

ci:11;·i.lr"Ufdo o. f inzinciado el condominio tl\5). 

fl r1·ocedimiento p~ra eJet·citar el d~t·echo del t3nto, ~e;6n 

lo cst bl~r~ ~t 41·ttc1Jlo 19 de la Ley d~ CondoMinio• para el 

Ots.h ito redet -!l, i;un los si9ulant•: 

.- Nc.•tlf1•:-a1 al ir1o:¡uilino o a la. intitit•Jc: ~n oficial, por 

!l, - tlot:.r io. 

- dutl1~l.Jlment ... 

En ID no\1flcaclón d.be de estipularse el precio 

c~ndi1:!oncs de l~ oper~ción. 

ln;uillno o la Institución ofid:il, •on die: dl.i; a partir de 

1.'l notific."\ci6n, Cji no, c:31d11c-1 s1J d:rio?cho l46L 

45 cfr. A,·llculc• 12 de la ley de Condominio> para el rt. F. 
4é cfr. Arllcul,, 19 d~ \!1 Ley de Cc•ndominlos para el D. F. 
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El t<!rrnino que .o qstlpula para eJerclt~r el derecho del 

tan\c. entre el Códi~·o Civil y l·l Ley de Condorninlo es 

diferente, El ar\Cculo 2147 d<l C6dl90 Civil no• dice que son 

mtu. di:: e inca años hzib l lando la local idold, q1Je h~ya hecho 

moJoras de importancia y que vaya al corriente en las renl3~, 

corriente en ~us cibl ig,Jcionet y ciuti tenga m.ás, de un· año 

habitando 1~ localidad. Como I~ ley ••P•cl~l está por enclm~ 

d~ la Qen~rat, en el caso d~l condominio sf surte efecto$ 

(47). 

El •arlfculo 2H8 J del t·orlig:i Civil, nos señal<>: 

•• ~El oJerclcio d~t derecho d•!l tanto oe s11Joter~ a 
l~s ~iguientes rq9las1 

Il En todo~ lo~ c~so1 al propi~tario deberi dar avito 
en fciYma indubttab!e 9) at·rend~t~rio de su d11~er~ de 
vcntlir el inmueble, prccisan~o el precio, t4rminos, 
ccndlcione-s y mcdnlidrJdos c..!::? },J cc•mPr"<J:-v~nta. 

It> El o loo arr•nda\arlo• dispc.ndrdn do quince di~• 
p3ra notific4r •n forma indubitable al ~rrend~dor su 
volunta~ d• cJereitar el derecho do! tanto en los 
tdrminos y condiciones de la oferta. 

I I I > En c.:i~o de ti1J<? el arrend!lóar C-3.mb le c1..1Jlquiera de 
lD• t•rmino• de la ol•rta inicial ••lar~ obli9ado ~ 
dar un nuevo -aviso en farmi1 indubitZible al 
nrr~ndalarto, qutdn a partir d~ e~e momento dtspcndr4 
di:> un nuc"'º pl.a:zo d.;.r quince d(ati p~rt:i los cfa=to!i del 
rr~rre.fo ant1n-i.:•t" .. $j ol c.ambit.i s~ ··~fiere :il precio, til 
at'r"i;?ndedot" sólo est~ c•bl tg.3do a. d.J.r este nuevo avi10 
t•Jand1' el in;:remento o ducrcml!:nto del mi~mo sea de mc11 
de un diez porcianto. 

!Vl Tra\,Sn1o;e de bienes •UJeto• al régimen de 

47 Articulo 2417 del Código Civil vioénte pora t?l D. F. 



propiedad •n condominio, •• apllcar4n la1 
dl•Pc•lcione• de la ley d• la materia. 

V> Los notarL09 deber~n cerciorarse del cumplimiento 
de este articulo previamente a la autorización de la 
escrltura da compra V€nta. 

VI) La compra-venta y •u ••crituraci6n realizada• en 
contravenci6n d• lo dispuesto en este arttculo serin 
nul.:is de pleno dt!recho 'f lo' notario• incurrir'" en 
responoabilidad en lo• ttrmlno1 d• la ley de la 
materi.a. La .a1:ci6n de nulidad a que se refiere est• 
fraceiOn p)·e•cribe a los sei1 mises, contados a partir 
de que el arrendatario tuvo conocmtento de la 
realiz•ción del contrato. 

En caso de que el arrt?ndatarlo no dé el. a'liso e. que 1e 
refi•r•n las fraccione• 11 y 111 d• ••te •rttculo 
preclulrá su derecho 148). 

Cabe resaltar que el artlc1.1lo antes trünscrito y otros qu-r lit 

publ\carón en el Di~rio Oficial del dla 1\ete de febrero de 

~995 y que entr~rón en vl;or al di~ siguiente, son artículos 

de ord4n p•1blii:o, pero también hay que m•?nclon:ir, que e\ 

mlsm1:i artfcu\o señ.:1\~ en su fra.ccl6n IV que en el caso de 

inmueble~ de~tin~do3 al r4gim~n de condominio, se aplicara la 

leY de la m.itcria, o sea, la Ley del Re;lmen de Condc1rnlnio 

par• el Dl•t.rito Fedoral. 

El orllculo H• de l.• Ley de C:ondc.minlos para •I Dittrtto 

••. deritro de los die: dlu •l9•Jlqntes, manifieste 11 
h.•ce uso del derecho del tanto 149), 

48 Artlculo 24413J del C6dl<¡o Civil vig~nte P.Jra •I D. F. 
49 Arttc11lo 19 de h Ley d• Condominio• para el D. F, 
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En el calo de que ya existan inquilinos y a post~riori te 

cc111•1ierla en cc1ndominio un bien inm•Jeble, la ley aplicable a 

los 3r·rcn1htario-s t:¡ue )'.a h3bitan izos el C6di9o Civil, qtJe 

deben reunir los requisitos e~tablecidos en el articulo ·2447 

y sit.Juientt!s. 

Si el vended~r no re~Pelara el derecho del tanto p3ra el 

inq•Jiltno o la tnstitw:i6n oftci~'ll, estos -z.e podrán subrogar 

en l1..11J.ar del .id'ltlir~nte, suJetándcise a l.as misma-:. 1:ondiciones 

estipulad~s en el contra.to de compra-venta, '.iiempre q•Je Jiag~ 

uso d~l di:irechC"J de retracto, con e:!hibición del precio, 

dentro da lo~ quince dlas sigut~ntes en que hay~ tenido 

Si el d12port..o.mcnto, vivii?nd-1, caua o loc.nl SI'~ 
eneJ~nare 1:c1n infra1:cil!·n a lc1 disp1.t~~do li'n el .3rticulo 
antet·ior, el inquilino o la institur:iOn ofici~l qu~ 
hayJ financiado o construido el condominio, pndr~ · 
sut:ro').:ir~e en lugar di?l '"'dgtJirenti~, 1-:c•n l.:is mi~m.l~ 
condiciones e~llp~lad~~ en el coritrato de compra­
vent~, siempre qUQ haga uso del der·echo d~l r~tr~cto, 
con exhibición del precio, dentro de lo~ quince día~ 
siuuientes al en ~u2 tl3'la tenido con~ciiniento de 13 
1.?naJen:3.ción. Lc•s n•::it~rt.:is o r¡ui1~ni:-s h¿J'J"in s•Js •,•11i:es, 
se abEl~ndrén d@ ~~tcri:~r un~ e~critura de compra­
veml~ de ell~ n~turale:a, si ante~ no se cercior~n de 
q•ie el vendedor ~ reSFelado el darecho del tanto. En 
todo caso de que l~ n~tificaciOn sa h~ya h3cho por 
ci::onducto del Jdministradc.1r del inrnu1:ble- 1 i?l rnifln•:l 
d~berj comprobar ar1te ~l notario o ~uidn haga sus 
vece~, en f~rma ind~bitable, el df3 y l~ hora en que 
hizo l;i notific.3r:iéin i1 que se refii::re el .articulo 
anti:rior (!3CI). 

------~-----

50 Articulo 20 de la Ley d~ Condominios pi1ra el O. F. 



se 

Nótase que si el administrador fué el que notlf lc6 el aviso de 

v~nl~, éste deberá comprobar al notario o quién lo sustituya, 

en fon.a lndub 1 table el dla hora en que hizo la 

notificación. 

El Art. 13 nos enumera lo q1,;e la Ley d~ C.i:indcrninio5 para el 

Di~irilo Fed•lra\, conceptuali?a como biene• de prori~dad 

Art. 13.- Son objeto de propiedad comdn: 

t.- El tert·ano, s6lan~s pórticos, puert31 d• entrada, 
veslibulos, g~l~ri~s, ~orr~dores, escaler~s, palios, 
Ja.rdin9s, ~end11ros y c.!11 les inleric1res 1 eo;pacic1s q•Je 
hay.:¡n señalado l.'1s lie13ncLu. de •:on'3lrucci6n c1::imo 
;ufieientes p~ra e~tacionami~nto d~ vehiculos; siempre 
qu" sean de 1Jgc1 'Jeneralr 

11.- Los 
porteri.3 
más los 
st:rvic ic•s 

lnc~l~s d~stinadoi a l~ admlnistra~ión, 

y ~loJamiento d~l por·tet·a y los vigilantesJ 
de~tinados a la~ inst~la~tones general~~ y 
c1:<n11Jncs; 

Ill.- Lao:. obr"a-;, in·r.lalacione'i, aparalo'i y demás 
1:ibJetos 'lile o: irvtrn .:tl 11so o disfnJte cc•mó.n, tales como 
fosa1, pozos, ci§t~rn~s, tinacos, ~scQnsore•, 

monta~arga~, inlcin~radore1, ~stufas, hornos, bomba y 
motores; albañales, 1~3n"ll~s, cond1Jcto41 de distribución 
del ~gua, drenaJ~, calef~cciOn, electricidad y 9as: 
los loe.Jite• y las obr.Js de sel]urid,¡d, d~portivas, de 
recn?o, d~ ornato, de recef•Ción o reunión soi:ia\ y 
olr"!s 5emeJant1?s, cr.:in e~!ci?pcii!•n de las qu11 sit·v.an 
excl•J'iivam~nt~ ~ c~da depart~mento, vivi•nda, C~'ia o 
local; 

IV.- Los cimlantos, e~trui:turas, RlllrO'i de carga, y los 



techos de uso ~eneral, y 

V.- Cu31esquiera otrai partes del inmueble, locale'l, 
obras, aptlratos o inS-t-ll.lciones que se res11elv.,, por 
la ur:,.:aTdtuidJd de los condóminos, us3r o disfrutar en 
cc•m•1n o que se est11blezcan con tal carácter en el 
reglam~nto del condominio o en la escritura 
constltutl~• 151>. 
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En c3d~ régimen de condominio y en su reglamer1to se seftala en 

una forma precisa la descripción del Inmueble, ahi se 

describen cada uni de la éreas privad.as con sus dlm~nsiones y 

su1 collndancfas. 

V. 9r·. Departam1~nto No. 1 
Superficie: 136.47 Mts2. 

L trmERC1S1 

Norte: 3.90 Mt•2. con 
6.10 Mts2. con 

Sur: 0.50 Mts2. con 

Pasi !lo Escaler.:is. 
Cubo de Entrada. 

Cubo de L1Jz. 
0.20 Mt~2. con Estacionamiento V Acce10. 
1.31...°1 Mts2. con Jardin Pat lo Edff lcio. 

OrlenttJ: 8.00 Mls2. con callo da Pten. 
6.70 Mts2. con Jardir1 Palio Edificio. 

P..:intent~: 11.00 Mls2. con Cllbo d~ Luz 
Estacionamiento. 
3. 70 Mts2. con Cub•> el<' L•JZ V 
Est~cion~miento. 

Acceso 

Acceso 

priv~da •1ue en este c3~0 os el O~plo. 1 Y l~s dim~nsiones del 

mi~mo, de lJ misrn1 m3n~ra ~e de~criben las 4re~s com~nes del 

condi:rninil'). 

51 Articulo 13 de la L~y de Condominio• par~ el D. F. 
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El problem• que f~ecu~ntem~nte se presenta, ~1 que lo' 

regl.lmentos se elaboran en b.Jse a un formato y e;to ocasiona 

que •"istan contradicciones entre la• 6re~s comune5 

priv•da1, ademA1 de que enumera .t.rea1 que ni siquier.a. 

uht•n. 

Podemos definir las 'reat comune; como la p~opiedad del bien 

inmueble que tiene como objeto servir p3ra el uso beneficio o 

dhfrute de la comunidad de cond6mino•, en su totalidad o •• 

parte. 

Plsnlol nos dice al re1peclo que: 

La1 parte! cornunes son obJeto de un.g, cc•propiedad con 
indivi•lón forzoia l52l. 

1.- La• que benefician a todos lo• condóminos. 

2. - Las que benefician .a un 9rupo de ci:mdómino•. 

Las que benefician a todos, son la'I •rea.1 del bien inmueble 

que tienen corno fin day 1ervicio a 1 .. comunidad dtt cond6mino1 

en su totalidad. 'J. gr. •:ist11rna11 bornbai.:.1 escalera11 

52 M. PLAN!OL V d. RIPERT: op. cit., p, :180. 



Planlol no• dice ~ue: 

Las cargas comunes habr4n de soportarse por" cada uno 
de los propiet~rio~ en Pr"Oporción al v~lor del piso o 
dal departt3mento '11.l& le corresponda.,. Es• vaior 
co~giste en e\ valor medio de cada piso estimado sin 
m-eJ oras (53), 

61 

La1 qu~ favore~en a un grupo de condóminos; son la~ q1Je 

$Cpotr"dr"an ent.re 1t a 101 condt:cntnos, o bien qu• s61o 

benefician .i un ~rur.o determinado. En el primer e.aso tenemot 

los muros, los entr·episos, etc. En el se;undo casos serian 

escaleras, Jardines, ascensore1, q1Je dan servicio a un• 

comunld•d l lmi tada, 

Ha~ que notar que l~ tuberf~, ducto1, etc, deb~n ser 

i:::onsider:1dos ccirno breas comunes que b,.:inefician a todo1 101 

conddm1nos .,. d•? nltJ•JTI!I. m:inera a un grup~, como podría ser el 

dueto qU€ p~~a entre un piso, áste ea general n•:i 4t"<?.3 comdn 

limitada de lo• condOmlno• ccllndantet, 

L.J fr·>cclOn V del Art. 13 dice que: 

cualesquiera otra'l p~rtcs d~l inmuable, loc.ailes, 
obra~, ap3r3tos o ingtal~cionQs que se re~uelva por la 
u~~ni1nidad de los cor1dóminon, usar o dlGfrutar en 
corndn o q1Ji:;- se e<;;tablezcan con t,lJl car~cter en el 
rcglam~nto del condominio o en la escritura 
constitutiva (54). 

53 !bid •• p, 283. 
54 Mt!cOJlo 13 fra~dón V de la Ley de Condominios para el 

D.F. 
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En .,¡ derecho re .. ! d,.I condominio •• e$lablec• un principio 

que dice, que tod~ lo q'Jit no es área privada, ei &rea comdn 

del Inmueble¡ P•or lo que la fr~cdón que se .. cab• de el hr o 

errónea, ya q1Je los •::(:ind6mino~ no pu~den cambiar ·un are• 

e~critura de condominio y el reglamento como área Privada." 

qug tipo de p1·opied-•d sor1 7 

El mtsrno Art 13 dentro de -su fr.;t~.::ci~n I, nos dice: Son obJeto 

de ~ropi~d~d coman: 

t. H, espacios q<..lfl hrlt:rn señalado 1.15 licenciil!i de 
con1trucciOn c~no suftci9ntes p~ra est3cionamiento de 
vehiculos, siempre q•-1e sean di? uso gen1.?ral; <55L 

cornune!, pero al final de la ft"o9cción, l,l condiciona .t qi;e 

e:sL1 é1•e,1 ~" h~ya inciuido denlt"O de 1-ll .are.:is corn1Jnes 

Lf~scrit~s en el ré<:Hmen de condominio y el re-Jlamento. 

Esto nos da la opción pa~d qut4n eoh~tituy~ la e~critura de 

par·le áre,3 t'Otndn; ~sto con fundarn~nto en el principio de lo 

55 .~rtkulo 13 fra<:clón 1 de la Lcr ele Condo1nlnlos para el o. F. 

I 
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que no estA prohibido esU penoitldo. 

lOue trascendencia ti•ne lo anterior? 

Sf Si? incluye cornJ ..tre3 pri'lada, uno es dueño de un bien 

inm1Jebla determinad¡;:,, en cambio, sí e'3 4.~e• eomdn, ese bien 

1nm1Ji:bl11 es indeterminado. 

V. gr. Al vender el estacion~miento No. 4, como 4rea privad•, 

el área ftsic~ que ocupa éste, nadie tien• el derecho a 

u~arla, li?O cambio ii 101 F.1fi.l-3cionamtento1 son .éraa com6n·, • 

vece'! rne tocara el lug-lr ffidco dii-l estacionamiento No. ·4, " 

veces el Mo. 1 , i;ztlZ. se tiene la pr·opii;>dad de 1Jn lugar, pero 

no est4 detet"minado ccJlll. 

En et caso de q 1Je un cond1~mino abandone o renuncie a 1us 

derechos. sobre pa?·te o a toda!i las 4rl!3S comunes, no 

Si1Jnific.a r.pJ~ deJ.¡ de ~star 1:ibli9ado a lo t:ll1it estipul.t 1.1 Ley 

dP.l R4gim<n de Con~omln!o y el regl~mon\c. 

L4; ~reas eomunes, l~l inst4l~cion~s y servicios g~nerales 

puedan ser us.1dos, por todos -:-onforme a su n~turalez.a y 

d'lstino ?eneral, art. 16,- C:.!da condómino pi:.dr• servirse dt 

los biene5 a~mune~ y go?3r d« los servicios • instal~cione1 

9e11e1·~les conform~ a 9U naturalez~ r d~stino ordin~rtos, sin 

resh·in•Jir o hacer m&t cinaro"Go el derecho de lo• demi!i. 

1 
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3.5, BIENES DE PROPIEDAD PRIVAM. 

Los b!cnu d"' propiedad ev.clusiva como ya lo habhino• 

coment.ado, son las 6reat prívad:i• del condominio, qui' ea lo 

que lo dlslin11uc a d•te de la cop,.opledad. Vendl4ndose la 

propiedad privada como lo principal y la pror!edad corntln co>mo 

lo aceesor i o. 

El eond6mino dg un departam~nto, vivienda, ca$a o 
local, puede e.a-ir, i;o:ar y di!.?Oner dii 41, con la'3 
llmltadones y Prohlb!ci•one1 de est.. ley y lu demh 
que estable:can la escritura constitutiva el 
ra;lamento d¿l cc•ridominío; <56>. 

puede en,.hnar el Tl)OO. 

En el ear.o de los ci;,ndor:iiníos d~ ut i 1 idad pdbl íca., sdlo 11? 

podrá vender un departamt?nto, -;;.\lvo r¡ue s11.a di?!.tinQdo '3 1.a 

v!vench de .los diferente• tntegrant•s de la famll la. 

56 Articulo 17 de la Ley de Condominio• para •1 D. F. 
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~t1e.U»hQ I.\l 

Qfi!lAr.m_ º~:1-. \::.Olli!JíJ:lltilll 

4, 1, LA ASAMBLEA DE CONDC<l11N0$, 

4. 1.1. OENEP.J\L!(IAfiES. 

leolslatlór te intpir6, en la Ley de 
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Sociedade& 

~lerc<in\ lle•, para la prom>Jlgación de la Ley del f(4glm<~ de 

Condominio. en lo r~ferente ~ los Or9ano1 del condominio. 

al administrador o 

consejo de administración. La Ley d'll P.4-alinen di: Co~1dorninio 

'li'JJH? ~l mismo principio: 

L.::i. :1$..Jmblt.?a es al órgaw~ d1?mocl"citicc, ª" et q1Jc intervienen 

tod~s los condómino~ y por lo mism~ ~s el drg~no supremo d~l 

c,.,nóoininlo, siendo dste el tlnieo f.llcult.ado p::ira tcm.1Y 

d~clsiones que afecten al condominio, salvo las medida-; d• 

emerg•:?nc i a. 

El ·,ldmini-¡trador·, es la person;;i quie se encat·ga de llevar a 

C-3bo la dir"~cci6n dJll condominio, talo• como rnantenimiento 

conserv~ciOn, f inanz~1, etc. 



El eomlU de vigilancia e• el 6rgano •ncar9,,.do de cuidar los 

actos del admini1t•·ador y de los condóminos, d~ndo aviso a l• 

asamblea cu~ndo no actue conforme a derecho. 

4,1.2. TIPOS DE ASAMBLEAS. 

La Ley d•l R~~lrnen de Conde.minio para el Distrito Federal, 

~n su articulo 27 nos dlce~ 

Lll a.s-.Jrnblea de condóminos e1 el 6roano 1uprernc1 del 
condominio.· Ser-'n de grupo; de cond6minos las 
convoc~da$ par~ re~olvEr ca9os como los previstos en 
•l art !culo 3.$. Las demb1 <erén generales (57). 

Oe lo anterior se despr~nde ~ue hay dos tipos de a~ambleas, 

1. - GF.tJERALF.•5, 

2. - OífüPO. 

Las asambleas generales son la regla y las de grupo son la 

e>:c~pci6n, la tHvisl6n V•l en functOn de las person~1 qui! 

p1Jeden aCJ1sttr. En la<J 1Jenerale'5, corno su n1:i1nbre lo indica, 

~uedcn atist'ir tod~t lo; conddmlnos, mientras qua en l3t de 

grupo soto int~rvianen l~s partes ~foctadas, es decir, en el 

Ca$1:i de que en un cor:domlnio haya áreas comunes que sólo 

57 i'\l"l!c•Jlo 27 de la Ley de Ct•ndomlnlos para el D. F. 
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benel ician a parte d• lo• cond6mino•, esto• celebrarin entre 

•rea en e•pectfico. 

Pode1nos equiparar etl• cla'ie de as.amblea~ a la1 espec lale1 de 

la Ley de SociP.dade• Mercantile1, ya que a ella• 1610 pueden 

asistir ciorto~ 1oclo1 y no la totalidad, 

En la Ley del R•glmen d~ Propiedad en Condominio para el Dislt·lto 

Fl?deral, no e::isten las as.;imb\la'i ordln.:iria.1 

como bien no• dice Mantilla Molina: 

Ningun3 influencia tiene sobre la califlcacldn de 
la asamblea, e 1 mt.:1m~nto en que sia celi?bre y la 
frecuencia C•~n que t.:il cosa. !.uceda (5$). 

La1 .1sa1nbleas ordt.narlat y e)ttraordln,lr·ias !on en funi:i6n a 101 

temas a tratar, mas no al tiempo ~n que se celebr4n, de aqul s• 

llupren.Je que al no dis\in',l1Jir la Ley sobre el Rfgim•n de 

Condominio para el Distrito F~der~l, los temas • tratar en cad~ 

a-sanible.J, es imposible esa distinción; qur.da.ndo asl fuer• del 

rf<Jirnen. Jurtdlco d~l cc•ndeornlnlo. 

En la legi5~aci6n Chilen3, si entlenden l~ dlGtlnción entre 

ordin:=i.ria y e?ttr.:icrdln~ria, en función al tiempo en que se 

-----·---·----
58 RN>HHO MAMTll LP. MC1l. Hll\1 P<rech.2 Meroanl ll ¡ 15 V!l. ed., Poni1a, 

Mé::ico, 1975, p. 882. 
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En lo que re!ipecta al tiempo de celebraclón de las a!lambleas 

vem•JI que las generales se tendr4n que celebrar cuando rñeno1 

una vez al año, o cuanta1 veces sean convocadas conform• la 

establc~ca la ley y el reglamento del condominio. 

Para las de ~rupo la ley no ~specifica el requisito de que se 

celebren una vez por año, por lo que sólo 1e celebrar.6n cada 

vez que las circ1m1tancias lo requieran. 

Articulo ~7 ••• 

l. Las generales se celebrar~n por lo 
.:iño y t.anto ellas corno la1 de grupo, 
sean convocadas conforme a lo dispuesto 
e 1 reo¡ lamento del cond<'ininlo1 (59), 

4.1.3. DERECHO DE VOTO. 

m~nos una por 
cuantas vece1 
por esta ley y 

Cada uno de los condómino! tiene el derecho• un voto, pero 

cabe cuestlonarnos, cr.imo se determina el valor de su voto. En 

las Socied~d~!, e$• valor·5e dá en bate al número de accione' 

del socio, pero en un condominio e1 dif•renles l.1'1•tf, esti 

se determinar• en función al pro-Indiviso del 

59 Articulo 27 fracción 1 de la L~y de Condominio• para el D. F. 



condominio. ( oJ\ pro-Indiviso e1 l• parte porcent•Jal do que 

oe es dueño en relación a l• totalidad del bi•nl. 

Articulo 27 ••• 

11. Cada condómino gour• do un n!lmero de votos igual 
el porcentaje del v•lor de su departamento, vivienda, 
casa o· local, represente en •l total del condominios 
(60l. 
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v. Or. Una persona es dueña doJ 100 mt•2 y ti edif lelo tiene 

1,000 mt12, su pro-indiviso 1er~ de 10 ~. aqul ya se est4 

eon~lderando la 1uperflcie del 6ru co11(1n qu• le corruponde. 

Como virno1 ien el capitulo de \.¡constitución del condc•minio, 

iin la d•clara1:i6n d• la voluntad p.ar• conil ituir eie Ré9irnen, 

Pro-Indiviso de cada un~ de l~l árieas privad3s ( que pueden 

1111t·vicio, etc.) 

Do lo anterior se d11'lprendo que el d1;?recho dE' vcito ser.i en 

base al área priv~da qu1 se pose~. 

Ahm·a bien .•l un c•:md6mino ea promitente comprador y no ha 

liq~idado la tot~lid~d del bi~n, entone~~ 1u derecho de voto 

se v• afet'hdo, quedlmdol• hh en funcl6n ·• la canl!ojad 

ra~ada del bien lnmuobl•. 

60 Arllculo 27 fraeci6n ll da la Ley de Condominio pat·a ~1 O. F. 
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La ley establece qtJe lo •nterlor 16!0 •urtir.t efecto• 1h 

1.- El acreedor asiste a la1 asambleas, 

2.- Se d·l cum¡:ilimlen\o a lo es\o>blecido en el Art. 31 Fr; la,. de 

<¡ue se elaborot un libro de acreedores (61), 

Sf el ~ereedor no cumple con estas do¡ condicionesr su 

d~recho de voto se ve anulado al promllente comprador, 

•Jer-cer-4 uu deºrecho confot·me a. la tctalidad del pro-indivt10, 

Tambl4n el acreedor puede cederle desde un principio o en •1 

transi:urso de la oµer•r.ión de compra venta este derecho al 

cond6mir10, ra ne,'l q1Ji' ¡e lo e¡t ipule en la promesa de cornpra 

venta o qu" J" e>:ti,.nda c<>rta pod"r autor! •4ndolo. 

El eJerciaio del di:rrecho de vote•, "Ser.á per-son-11, nomjn.al y 

director a~uf el L~~i~lador, se r@f i~re a qu~ el mi~m~ 

ci:iudorninc1 lo eJercer.t en forml dir~cta y su voto valdr4 en 

función al valor y dim•n•l6n do su departamento, vivl•nd~ 

C/3'a o local. Tambi~n la ley estipula que el re~lam~nto f"Jede 

fa-:-ultar la representación det~rminar otras formas y 

procedimientos <62). 

L1n resolucione<S do las ac¡amble~s se tom.ar.tn Por mayorf• 

61 cfr·. Articulo 27 fracción J d• la Ley d~ Condornlnlos par• 
el O. F. 

62 cfr. ~.rtfculo 27 fracción JV d" la Ley de Condominio• pano 
el O. F. 
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1lmple de voto1, es decir, el cincuenta y un porciento de 101 

Prt?sentes, salvo las excepcione~ que est.ablece la le)' y el 

lº&Qlamento: 

t.- Cuando un sólo condómino es dueño dir ma5 del cincuenta 

porciento de los vetos, se r~quiere par• qu• t•noan valide·;' 
' ... 

101 acuerdos, que esl~n pre~entes el cincu•nta porciQnto de 

101 votoa restantes, de conformidad con lo que establece el 

ntlculo '27 fraeci6n VI de la L•y de Condominio• para •l O. f, 

2.- Si se reali~~n obr·a~ puramente vol1Jntaria1, que aunque se 

Íradu:can en meJor .aspacto o mayor comc1didad, no .aumenten •1 

valor del condc•minio, U obra1 que sin 1er neces.1riias si lo 

aum:Jnten, se requerirá •?l voto aprobo1tcrio del 75Y. de 101 

cond6mino1, reunidos en ,1~•mblea l63). 

3,- Lo qu• e1~ablece el articulo 38 de la Ley de Condominiog 

para el o, F. 

El condómino q1Je reitertldamente no cumpla con sus 
obliga~lcine-s, ademA• de ser resp•:in1abl• de los daños y 
perJuictOs que ca1JS-a a }1)S dP.m,s, podr.t ser demandado 
p:1ri1 q11e se le obl i9uq a vendP.r sut derecho11, hast-1 en 
sub.asta pübl ica., re<>pel.indo~e el derecho d•il tanto, en 
le• ·unninos del reglamento del condomir1io, El 
ejercicio de .,ta acci6r1 ser.i resuelto en auunble.:a dit 

63 Articulo 26 fracción 111 de la Le)' de Condominios par.. el 
D. F. 
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condOmtnoi, con un mlnirno del 75º1. de éstos (64>. 

4.- Cuando el 1:ondi:·minio se des.truyerq en su totalid.ad o en 

una pro~orci6n qu~ represente por lo menos las tres cu~rtas 

p3rtes de su valor, segdn peritaje praclicsdo por las 

Dulnt·id~de~ com~atenle~ o institución fiduciaria, una mayorfa 

especial del 51% de los condómi 005 podr.in accird.Jr l .t 

reconstrucción o l~ división del terreno y de los bienes 

comunes que queden, o en su caso la venta, con arreglo a las 

de5arrcil lo o 

n~genaración urban;¡ y otr.'ls q•Je fueren .::i.pl ic.1bles. 

Si la de~lruccl6n no alcan:a la g1·av€dad que se indica, los 

acu~rdos a que $e rEf iere el párrafo ~nterior serán tomados 

por un~ rnayoria e-=peci~l del 75% de los condóminos. 

el acuerdo es por la reconstrucción, los condóminos an 

rni noria estarán obli~ados a conlribtJlr a ella en la 

prc•rorci6n q•Je le! corresponda o a en:i.Jen.;ir sus derechos. La 

enaJen~cl6n podrA tener lugar de~d~ lu~go a favor d~ la 

mayoría, si en ella conviengn con los minorlta1·ios; pero sará 

fo1·zosa ~ 103 sois m~s~~, al pr~cio del ~valtlo practicado por 

c-orrt'!dor páblh~o o por insttl1Jci6n fiduciaria, si dentro de 

dicho término no l~ han logrado los mi~oritarios (65). 

64 Articulo 38 de la Ley de Condominios p>ra el D. F. 
65 cfr. Arliculo 4~ de l~ Ley d~ Condominios p~ra el D. F. 
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3,- En caso de ruin~ o v~tustez del condominio, una mayoría 

espacial del 51X de los cond0rnino$ p6dré re~olver, pr·avio 

dictamen de las autoridad~s competentes, 1~ r~con•trucci6n o 

1.i de1nolici6n y división do! los bienes c•:im1Jni:?s, o en su c3.so 

la ventaJ sigul4ndo~e en adelante las prevenciones del 

6.- E' comdn que se se-licite una rn.i.yol"{a de m.áis del 75'l. en el 

supuesto de que se qui~ra modificar la escritura constitutiva 

el rieglarnento, e'ali? pc1rcentaJ4 da voto,, t=?star.i previsto 

d~ntro del artic1)l3do da los documento! antes desci·itos •. 

7.- P~ra oto1·9ar poder especlal al adrnir1i&t•·ador, sq requiere 

el 511 da lo• condómino• 1671, 

e.- C1Jand:i s11 e::t in::1Je en fonrH11 voluntaria el régim~n de 

ccndorninio, se ni:ct.'sil.:trá un ]':·j'J. de los condórninos. !?.:¡lvo ·1ue 

la escritura constitutiva prev~l otro porc~ntaJe (68). 

\.~ asamblea ~er4 presidida por la perscn~ que A~iQne el 

reglam~nto c.lel cc•ndominlo. E>ta ~~r·.i un pre>idante de la 

!S cfr. Arlic1Jlo 45 d~ la Ley d~ Condomir1ios p3ra e\ D. F. 
67 cf1·. Articulo 33 de la Ley de c~ndominios para el D. F. 
~.~ cfr. ArliciJ\o 7o. d€ la Ley de Condominio:> para el O. F. 



75 

asamblea, el· cual sera nombr.Jdo cad~ vez qu11 se realicen. 

Fungir~ corno siacrelario, el adrninistrador, el cual deber-4 

l le·.·~r un l ibr"o d~ acta¡, debiendo e'!itar atJtorizado poY el 

Ooblerno del Distrito Federal (69), 

La lnteruoi6n del legislador, fué darle legalidad a dicho 

libro. 

En otro orden de ideas, las acta~ que se levantan_ de las 

a¡ambleas, dt1bet·án ~star autorizada1 pora 

1,- El ••cretario o notario público, 

2.- Presidente di! 1.a aczaff.bl11a. 

3.- f·r~sidante del comil~ d~ vi;it~ncla o ~ul4n lo 5UStiluya 

(70), 

69 cfr. Articulo 27 fracd6n VIII de \a Ley da Condcmlnlo• 
para el O. F. 

70 cfr. AYlfculo 27 fraccló11 VIII de la Ley de Condorolnio• 
para el D. F. 
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4, l,S, COtlVOCATQRIAS, 

4.1. 5.1. HECHAS f'OR EL ADMINJ~:TRADOH. 

9encral1?s y que l'!t.tal'l o;:.crán cuando m~nos una vez al año, de aqul 

se desrrend~ q~e e\ a~mlr1i~trador, como mínimo convocar·A un9 vez 

al dño a as..amblea 1Jen>3ral y cada vez q•Je se-i necesario, las de 

grupo y las gener~\es. 

El ~rt(culo 31 fr•cción XII d• la Ler de Condomlolos P•ra el 

D. F., nos dice que las convc:1.:atoria6, tendr·án los slg•.iientes 

rwqui1itos1 

1.- 01.11!' s~ notifiq•J,:;n cu-J.ndo menos con diez dfas d•? anticipación 

a la facha da la ••~mble•. 

Aq~1f 1e pre~enta la excepción de que si es de e::trema urgencla se 

con~ocarA con 13 anticipación que las circunstan=ias exiJan. 

En la le9islación anterior, 1610 'e dab•n tr•~ dfas d .. 

ant klpaci6n. 
2.- InrHcar lugar dentro del condominio, o bien, el que •• haya 

fiJndo dentro del r•9lamenlo. 

3.- Señalar d(a y hora de celebraci6n. 
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4,- Determinar la Orden del Dia, 

s.- Molificar a los cc111dórninc1s y .3creedores, ~n el lugar que para 

t~les efectos h~yan ~~ftalado por escrito. 

6.- f,dem4s, colocar la con•11:icatoria en uno o m4s lugares vi~ibles 

del condorninic•. 

4.1,'5.2, COtNOCATOí<IAS NO HECHAS PC1R EL AtlMINlSTRADOR. 

1. - P1:-r lo5 condómi no5 y acnredores, c•Jando demuestren .ante Juez 

competente, que representan como m{nimo la cuarta parte del valor 

del r.ondomlnlo (71). 

(1bs4rveT.e qui? s•t habla del valor del ci:ind-:Hninio y ne• dal ndrnero 

de condóminos. Como va onali:4mos en el capitulo del o~recho 

de votoJ c~da condómino tiene un voto cuyo valor •~ igual •1 

pro-indiviso de su propiedad, de lo que se desprende qu• para 

qua los condóminos y .1creedc1Ye1 p1Jqdan convoc.Qr a .!isamblea, 

se~• n~'Ci?!iario q•JoJ teng3n por lo manos un pro-indiviso t9ur1l 

al vei11ttctnco porcicnto dal valor dt!l inrn1Jeble. 

2.- El ccmité de vtgil•nci• convoc~r~t 

71 cfr. Ar~lculo 31 fracción XII de la Ley de Condominio• del 
D, F. 
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a.·~ C•J:ando {!st11 se lo requiera al -31dminlstrador y no lo ha9• 

dentro de lo\ lt·es dias siguientes. 

b.- Convc .. :-at" a la aca:nb\e3 para informar de irregularidades del 

administr.ador; quien tarnbitn d~b-1r4 -:.er citado (72). 

4, l. 6, OLIORUM, 

El arllculo 28 do la Le¡ de Condomlnlo• p~ra el D. F., no& 

dlc~ que et quorum que 1e requiere para que ten;a validez· la 

1.- rara la primera cc.nvocalorla; el NOVEtlTA PORClENTO de les 

votante•. 

2.- Pa1·a la •egunda convocaloriaJ el CINCUEMTA Y UN PORC!EtlTO de 

101 votantes .• 

3,- V para el r.·><o de tercera convocaloriaJ CON LOS OLIE" ESTEN 

ffüoSENTES. 

C:ibo h.:icer notar, que en e3te 1ur..1esto, se habla de votantes v no 

de valor de\ inmueble. 

72 cfr Arllc•Jlo 32 fracción X de la Ley de Condominio• para 
el o. F. 
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T.3mbién es interesante pre-Juntarnos, st estas convocatorias, se 

tieni?n quiJ hacer en diferentes di.is, o 'iOlo ba~ que se haga cc•n 

.v:.·.> •. ,.)·. J-•• diferencia de horas. ~ ~"'; 

~~ ·:~ . ... 
tiguiPndc• el principio da que lo ~ue no esta~rOhibido, esl4 

~" ?. 
per·mttid•'l i.:?n virtud de que la \ey no toc-1 e¡letl1ln"º' es de 

:".'~ 
conild.:t".:ir·s·~ ciue sl es posible el l tevat" a ~O·,!:\,-!s tre~ 

y-• ",'. 
convocatc•rlas el mismo día, sólo con diferencia de ho~~: ~ 

~':'J, 
Se establece en la ley que lodos 101 ausentes y disidentes a lan 

~~ambleas deberán acatar el voto de las mayofias. 

4, 1.7, FACULTADES DE LA AS/IMllLEA, 

La.is. facultü.dC'S d€ l·'l a'.;.amblea, si? encuentran en el ~r-lfculo 

29 rlt? la Ley di! Condc1minlo• para el D. F., pero par.1 •.1na 

mi::-Jot· compr.ensiOn de las facult::i:te1 y oblig:<ir.iones diai la 

as3mble~ de condóminos, procederemos a dividirlas por 

1.- Fecultades de no~bramiento: 

~.- Del ad1ninis\r3dot·; 

b.- Del corui\d de vi9i\anch. 

2.- Facullade• Co11lable• y de Vi9i\ancla1 
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a.- D~terminar la cuant1a de la garantta del administrador; 

b.- Examinar aprobar en su caso el estado de cuenta anual, 

pr•?:.&nl~do por el adrninislracbr. 

c.- Discutir y aprobar el pra~upUe!lO anual. 

d.- Fstable1::-er las cuotas de los fondct de Adrninislracii5n, 

Manl~nimienlo y Reserva. 

e.- Actuar en caso de que el ad1ninislrador no cumpla con sus 

obl iga1::iones. · 

3.- Facultades de Dirección: 

a.- lnstt·1Jir al 3dininislradcr, sc•bre s1Js cbli•3aciones. 

b. - F'rcc i snr l·lS responsabi 1 id:ides frente a tercerc1s a cargo 

directo del administrador y las que corran 

condómino~ por actos de aquél. 

por cuenta de 101 

c.- Adoptar l~~ medid~s conducer1tes, en los asuntos que no estdn 

comprendidos dentro d~ lls obli9actones del administrador. 

d.- Hodif icar la e~critura con~tltutiv~ y el raglQmento. 

e.- f~das las d~más disposicion~s ~plicabl~!. 

A co11tinua=ión profundizaremos sobre l·~~ f.ocultadi?s 

mencionadas:. 

FacultadC!s tle Nombramiento: 

antes 

El administr.Jdor, podrá ser n•:;mbrado librem11nti1 por la asamblg.¡ 

en los tér·mino• del yeqlamento de condominio, 
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La l~y ~stablece •Jna sslvedad a lo ~nterior, en el caso de los 

que funJan por el prim~r afi~, lo~ cu~lc~ ser~n designados por los 

que otorguen la escritura constitutiva, ~s decir, los duefios del 

bien inmueble. 

Pero cabe pregunt~rn6s a partir de cuando empie:a a correr ese 

periodo. A ·partir d11 q1Je se ol1:ir90 la licenci¡ de régim~n de 

condominio por p~t·te de l~s autoridades del Distrito Federal, o 

se refiere pa.rtir de. que se protocolizó el r.fgimen de 

condominio. 

Se considera que el legislador se refi~re al dltimo supuesto. El 

periodo de un afio se computarA •partir del di• 1iguient~ dv que 

s• protocolice. 

El comlt• de vl~ll~ncia no presenta ninguna excepción; la ley 

solo habla d~ que e~tar~ formado, d• una a tres per1onas como 

mtlxlrno. 

Conslderamo~ que el legislador al limitar 

int~9rante1 del co~it•, trate de crear un 

el nómero dP. 

cuerpo cole~lado 

rP.ducldo, p-3t·~ pi::•dt?r d>:! esta forma llevar el buen d~sempeño de 

sus funcione1. 

F~cultadet Contable• y d~ Vl~llancla: 

CouEidera.rnos q'.Je la cu:intfa de l.a c¡¡arantla que debe otot'gar el 

admlnistr.;idor, cteher4 equivaler a un mes de g5stos, •eodn el 

rreiz1Jp1Jesto ap!"c•bado, pudi~ndolo otorgar· ccin f ian:.1 d~1da por una 



in.titución aprobada o depositar b cu .. nlia en la caJa de la 

cidminist,·aci6n. A estQ re!pecto como solo te fac•Jlla a la 

ai:..:irnblea para. datet·minar la cuantfa, es potestativo del 

administrador det~rminar la form~. 

El inciso "b" de es\a'l f.3cultades, nos dice; la as.;imble.a. 

que dentro de la a-;.amblea general a.nu:il, el a.dmini'ltrad•)r 

presentarA un concentrado de los estados de cuenta que entreg6 

mensualmente a cada condómino durante ~l año. 

En lo que t·especta al presurui?'lt•) y las cuotas, la l~y se 

abstiene de señalar r¡1Jlén e1 el que debq de elaborarlosi -sólo nos 

dice qui! la .1sarnblea di5cutir6 y ciprob,'lrt\ al presup1Jesto anu.;1.l 

f IJará l·•S cuo\.35 fondo• de adminhtrac l 6n, 

m-anti:nimiento reserva. El idOneo para realliarlo• es ~! 

at.Jrnini:;b.;idor, por lo '1UI! cr:insidero necasat·io se le incluya en 

sus fun:: iones. 

Tanibién nos habla de qtJe la as.3mblP.a esta facultado. P3r• promover 

ante liH1 autoridades cornp\l't.entes lo que proceda, cuando el 

administrador inlrlnJa 1us obli~aalones, 

F~~u\tad~s de Dirección: 

Al hoblar el legislador de instruir al administrador, se esta 

refiriendo ·l p1::irmenorizar 1~1s funcic1ne'i qua éste va ,:¡ eJ!lclJl.:irJ 

aQregando en otro inciso que tambi4n 5e determin~r4 en que casos 

la responcabilidad, seró diracta de ésta y en qtJe c~sos sará de 
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los cond61ninos. 

E'n algunc•s t1Jpuestos la asamblea designar<i comisiones para 

aJ12clJtar delenninado5 asuntos del condcirninio. 

En cu~nto a la mcdific~cidn de la escritura constitutiva e\ 

reglamento, la asamble4 es la única f1cultad1 para e•to. 

El pot·c,.ntaJe par.1 la rnc·dificaci6n, variará en cad-1 condominio de 

.!.Cuerdo al porcentaje r¡ue S9 mar·qu.e en cadi1 uno de los 

dc11:1Jfnentos. 

4, 2, f\[1MHHSTRADOR, 

4.2.l. DEf!NICION. 

El admif1i1trador del condominio, es la per¡on• ya sea fl&ica o 

cc.11dóminot, la ley y el reol:tmt?nto, 101 actos JurfdicoG que se le 

encomiendan. 

RoJina Villeg~s, nos dice qu~ el m.Jnd~to est 

Un c1:intrato por virtud del •:ual el m-1nd.1tario sa oblig• a 
ejecutar por cue11ta del ni~ndante los actos Jurfdico~ que 
éste le en•=-lrl]•.1'1 (73). 

73 R. RO.JINA VILLEC•l\S: op. cit., p. 263. 
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'31 analizarnos la definición, podremos concluir, que el 

adminhtrador •• el mandatario de la asarnblea, V qu• de lo 

di~p•Je-slt:..1 pi:i1· el cn·t{culo 33 de la Ley sobre el r.:dgimen de 

PropiedQd en Condominio, el mismo está investido de pode~ g~neral 

para actos de administ1·aciOn, pleilot y cobranza1 p~r• .absolver 

posiciones, pero con l~ s~lved~d de que toda~ las facultadet 

especiales y las que requieYan cl~usula e~pecial, tcndri, que ~er 

por acuerdo en asamblea dial 51'Y. de 101 cc1nd6minos, 

En lo relativo .¡ las formalic1ad"' que reviste fsle caro¡o, el 

art 1cu\o 2551 del Código Civi 1 nos die• que1 

El mandato escrito p11ede otor9arse1 

1.- En Escritura Páblica1 

11.- En escrito privado, firmado por •l otoroaante y 
do• testigo• y ratificada• las firma• ante notarlo 
público, Juez de Primera Instancia, Juece'!o Menores o 
dP. Pa:?, o ante el correspondiente funcionario o 
empleado ,arJministralivo, cu~nd1:i al mand.:1to <;i! otor'JUI 
para a~unto6 adn1ini•trativo'; 

111.- En car\.¡ poder •In ratlflcac!6n de firmas t74l, 

y el articulo 2555 df?l rnismo 01·d111n.:irnienlo astipula que1 

El mandato dQbe otor;ar¡e en escritura pdbli~a o en 
carta poder firmada ant• d~• test!~os y rallf lcada• 
las fh·ma5. del otl'Jrg:mte y te!.tigo:; nnte notario, ant• 
lo• Jueca• o . .utorldadc• ,,dmlnls\ratlva• 
corn~ spondientes: 

J.- Cuando ~aa ~eneralJ 

74 Articulo 25'31 del C6di~o Civil vio¡l(:nl• para •I 0, F. 



11.- Cuar1do el interés del nsgoclo para qua se 
confiere llegue a cinca mil pes~s o exceda de ela 
C•lnt idad¡ 

11!.- Cuando en virtud de •l haya 
mandatario, a nombre del mandante, 
c1:>nforme a la ley deb• de constar 
pdblico (75l. 

de ejecutar el 
algdn acto que 

en instrumento 

85 

De l~ anterior, se desprende que e~ nec~sario que se protocolice 

el acta dit cond6rninos donde se le deti•Jna. 

Sl~ndo d•te el medio ldón¡o c~n que el administrador Ju•llflcar4 

sus actos como mandatario de la atamblea. 

En la ley de 19~4 d•l réglm,,n de prc,pledad en condominio para 

el Distrito y Territorio• Feder3le•, se d•cfa leMlualmenl• 

Arlleulo 30. Salvo qu• el reglamonto dlspong4 otra 
cos~, el administrador, para este efecto, 1e •qulp3ra 
.al gerente de una 11::ictedad <76l. 

En la legislación vl;enle para el Distrito Federal, se quila 

este concepto, redact.6ndolo de la 1ig•Jiente form•• 

Articulo :io. - Lo• condómino• ••r~n admlnl1trado1 por 
la por1ona f fslca o moral que de•l;ne la a1ambl•• •n 
lo• tfrmlno• de ella ley y del re;lamenlo del 
condominio (77!. 

7~ Articulo 2555 del C6dl~o Civil vl~tnle par• el D. F. 
76 Articulo 30 de la Ley de Condcmlnlo• para el D. F:, de 

1954. 
77 Articulo 30 de 1~ Ley de Condominios P•ra el D. F. 
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El administrador pc•drfl ser o no al<JUM de los condOmlno" llJando 

la at.amblea !U remuneraciOn. Si algún •:ondOmino IJ:,e ofrece 4 

llevarla ~ratuitamente, éste ocupar• dicho car~o. 

Cabe hacer notar que en otrai legislaciones estatales, tales como 

la del Estado de M~Nieo y Guerrero, aón se conserva la redacción 

de la ley de 1954, 

4, 2. 2, FLINCIONES1 

Dentro de la ley en cuestión, existe una pormenorización de las 

funciones del adminlslradoi-. lu cuales dividimos para su mayor 

comprensión en: 

1.- Atribuciones Admlnlslrallvas1 

a.- Cuidar y vi~ilar los blene1 d~l condominio y los servicio• 

comunes y promover la integración, organización y dgsarrollo de 

la comun Id.ad, 

La primera obligación, m>nlfiestol que deber' cuidar r vi¡¡ilar los 

biene1 del condo1ninio, entendiendo por esto todos lo!t bienet 

que son propiedad da la comunidad r al hablar do 101 servlc:lo• 

se refiere a: 
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1.- Los 'llJE! sean comunes con otrc•s condominio1. 

f.n el caso de un cc•ndominio con vat"las ti:irfei; y que los Jardines 

s~an 4r~a ~omón, presuponiendo ~ue la escr·ttura constitutiva o el 

regl~:unento, autorizarán a que cada torre p1..1diera tener su 

administrador independiente. 

2.- Con vecinos de cas,1s unifarnlliares, cuando esten ubicados 

dentro d!i un conjunto o unidad urbana h"'bitacional. 

3.- Etllf icios, ala~, o seccione~ de una construcción vasta. 

Se pl~ntea que las pre'ita•:iones y pt·1:.blem.;is que izurJan, de los 

anteriores, ser.in por la a:;arnblP.a 

.:orrespondiente1 c~be preguntat·noi¡, ¿.Crlal es esta a~amblea? 

lnt1u·pr11ta1no~ 1ue l•:1s ,·13preizentantes de 101 diferenteJJ condc1rninio1, 

que estin involucnldos en C!5tc coso, s.:i reuntr'n en a-r.amble3 

pat":l fijar los line:11nient•:is y c1Jota1 resp-:tctiv.lfl. 

A estas a9ambleas s6lo s~ pr•9entara el admini1trador o l~t•> 

p~rson-:rils) qui? para estos efecti:i!i ¿i;;iiane la a'S.3mblea de cada 

uno d!i' los condc1mlnion. 

La hablo d'? que se cor11tltulr.f, una asociación de 

~dmlnlslr~dores. o repre1ent~ntet vecinot, la cual 

tendY& t:omo función reglamentar est.J.s as.1mblea~. 
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b.· Atender la operación de las instalaciones iervicios 

c.- Realiiar todos los actos de '1drnlnlslraclón · 

cons11rv.ici6n. 

d.- Reali~ar la~ obra~ indl9pensables. 

El articulo 2~ en su fracción 1 da 1.J Ley en cuestión, dice1 

Las obras nei:P.sarias para mantener el condominio en 
buen e:;tado de seguridad, estabilidad, y consarvaci"ón 
y para que los ~ervicios funcionen not·mal y 
efic·a:mentt.?, se efectual"'An P'-"r el administrador previa 
licen~i~, en su c~so, de la~ autoridades competentes, 
del D•par·tamenlo d•l Distrito Federal, bastando l• 
conformidad del comlt4 de vigilancia y sin necesldad 
del acuerdo de los cond6minot (79). 

a.- EJecuL:u les acuetdC•S de la at¿¡rnblea. 

f.- E;:i;,ir con la r"l!prescntaci6n de los d1?1nás condC'•mlno~, a 

lo!l condóminos qtJe r·eal i::en obras que pongan en pt:l iQro la 

e$l~hilid3d del condominio o monolcaben los derechos de lo• 

diimés, s-=9ón lo est.::i.blece el a.rt 24 dJJ l.Ji ltly de Condc1minio' 

para el o. f, 

E"' mlJY ci:imr.1n qui? los condóminos ot•1idando-se de que Viven en 

una comunld.J.d; se di?dican a re.1\i?rlt" modificaciones a 1us 

78 Arllc•J\o 26 fraccl6n I de la Ley de Condominios para el o. F. 
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departa1nento'ii, vivienda,, etc., sin int.:re1JJar\~i en lo m4.1 

minimo, 51 e\\~, obra• contravienen esta' disposiciones. 

Este articulo se refiere a 1~~ con~truccion~s realizadas 

sin la apn:·b~d6n del administrador), 

g.- C•Jid:l.r la debld:: obset·vancia de la ley, e\ reglarnento y 

la e~critura constitutiva. 

h.- R~alizar y cumplir con la.'l demels funciones y obligacionei 

q1Je. establece ·\a ley, el reglamento, escri~ura 

constitutiv3 y dern~1 diiposicior1e1 legales aplicable&. 

i.- Rec:a'lar copia certificad~ de tod•'s lo5 

relacic•nados con el condciminio (7'1'). 

2.- Atribucio11es como SecrtJ\at·io: 

_... - Llevar el libro de acreedore1. 

E~li.? l.ibro tiene ccirno función, delerrnirnir para al c::iso de los 

ccindórninos que no h4yan acabado de l iquid~,.- su departami?ntor en 

ciúe prc•por:iÓn sc•n dt.1itños )' qúe pro-indt·1iso les correspond'? a 

los vendedores y ~orno va cambiando esta situ.1ci6n con loi p;i90& 

que el r.i:•rnprador va ha1~iendo del 

79 cfr Ar\lc•Jlo 4o, d• ¡,.Ley de Condomlnl10s p,¡ra el D. f, 
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mismi: .• 

fl !\~1·0 cte reoislro de ac1·~edores, ter1dri l~s siguientes 

car~ctertsti~as: 

t.- Dehe:r·é. E'star autorizado por el gobierno de\ Distrito 

Ft::r1iir..tilJ 

2~- HanlfE:'>la,· los a·~re•?dores su d'Eseo de concul'·rir a las 

a-sa111bleas dentro del primer w~1 de cenit ituido1 101 1~rf!dit1:is, 

o bien, en •?l met de en•u·o de cado1 afio. 

3.- Se anotaran lo$ ~~ldos a cubrir;~, en los si9uiet1les 

a.- SI est'n los dos de acuerdo. 

b.- Si no cst.1n de ac-uer·do, c1 bien, e\ d.;>utk•r se niega e 

l?XPt"dS!)r su volunt3d, ~nt1:inces t?l comitll! de 'li'Jil.anr.t<l 11' 

determinar•.· 

L~ v~lid~z de 4~las inscripciones ser~ da t1·es mc~•s. 

Par.1 lcit. t'fcc:lc.1s de s·.1 o-tistar:ci.3 a la a~ambli?~\, el 

·'ldmi11i-¡tr.!ldc1r 1hr!l un.1 1:cn-;t.inci.1 ·"1 acraedi:•r. 

ti.- Llevar dam.61 
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documentos relativo~. 

E~l~ libro sirve pora que exista una constancia de los 

acu~rdos a los ~ue se llegan en la as~~blea. El c1Jal dcber4 

ctlar ~ulori~~do pcr el gobierno del Distrito Federal; a ~sle 

resrl~~lo e~ i~portar1te hJ~er notar que para que se pued3 

autori;::ar el l jb1·i:·, pi:•r p?.r·te de la 3.uloridad, es ne•:es3rio, 

d+? a~ul?rdi:i il lo que c::pl ic.:Jmos en la d~f inición del 

.:Jdministt·=:dcr, '1Ue ~t? ~::hil1l una •:copta pn:itocolizada de\ ;1cta 

dc.r11dc so.: dt-zl~na a ~ste, p3r.;i que .Jsf en r~pnisenla1:i6n da 

lcil cc•ndórnlncis pirla la autori:"'.·3.ci6n r~ferida. 

La dependencl~ que cspecicamanta conoce d~ e~le asunto, sagón 

ac•J~t·d-::1 No. 940 dt?l Jefe del [lepartarnenlo del Distrito 

F~dral: es la oficina de a~unlo5 Notariales y Juridicos de 14 

Dirección Oener·al y de Oobierno del mismo Departamento. 

3.- Atribucionei contablesi 

La buen~ eJocuci6n ror p~rtu del administrador de lal 

atribuclon~l cor1table~, ~s sin luggr a duda, la que va • 

01~-!si•:in.!r li?n la rnayort.a de los casos, el ~xito o fracaso d• 

1Jn cond•:•minlo. 

a.- ~ecaudar los fondos correspondientes. 
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Si el ~dministrador no es capaz de concientizar a los 

C•)tid6rninos d~ la trascendencia de p.agar E!JUTUALME~ r.us 

cuot~s, es ~e~1Jro q1Je el condominio no v~ a ll€var una buen~ 

ejecución, ya que si no e::ist~n los ingresos para poder 

ero;iar lr.is aaslc~ nc1:~<;.-1r-los, el coad1:iminio pocc• a p•:ico sa va 

volvi~ndo m~nos efic~z y cr~éndo~e un cit·culo vicioso ~n el 

qu•J en realidad 1011 ónii:o~ perJ11dic~dos sen ellos mismos, 

qu~ ésto se refleJ~ en el detrimento de s•J p~trimonio. 

es() insisto en que e'3. imPort.:intc que la gente comprenda 

tr-lsi:i:ndencia de cociperar, ante lodo pa9ando s•a cuotag 

t le~1pc• y fot"ma:i debidas. 

b.- Ef~ctuar 109 gaslo5 nacesat·ios. 

c.- Otor';Jar los roctbos a cada uno de los condómin:Js. 

d.- Entrei1J.1r un Es\.:ido de C'uent.a 1n~n~w1l a 1:.ad~ condómino. 

ya 

Por 

la 

en 

e.- Present;ir a 1.:i .11iarnblea par.¡ s1J apY•::iba1::i6n, el elitado de 

cuenta anual. 

f.- rroponer el presupuesto para el siguiente afio. 

,. 



4.3, COMIT!:: OE VIGILANCIA. 

4.3.1. DEFIN!C!DN. 

Corno s•..1 nombre 1-:i indica, es el organistn•=' del condominio, 

anc~r~ado de cuidar el buen f1Jncion~miento del inmueble •. 

Esta Cl"Jml!.ión vigilará tanlt> al ad111inistrc:itlor corno a lo3 

propio~ cor1dómino3 y estará inte',Jrada poi"' un cuerpo colP.g_ir.ido 

di? urM a tres pcrson-l'i como m4xitnci. 

Es de suponer que este cui?rpo c1:ile9iat.Jo ta1:drá un pra!iide11te 

~egón lo establece el articulo 43 de la ley en cuestión. pero 

no menciona ni11gón otro puesto de 109 integrantes dq la 

cc1mi<Ji6n. 

4.3.2, FUNCIONES. 

Al iiau~:ll que el adrninistr3dor, la Ley de Ccndorniniot parn el 

Distrito Fqd&ral ~eRal~ en su ~rtlc11lo treint~ y dos, en un~ 

forrna precisa l1:1s di:b·~res y .:.ttrib•Jciones de e5le organt<:lmo, 

los cual~-¡, S•:in: 

l.- Con ql admini~tradcr: 

a.- Oue ctJrnpla los acuerdo5 de la a-zamblea. 
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b.- O•Je dé cumpJlmlento" la• <•bll'3~clonao que establece la 

ley, el reglamento, la e~critura constitutiva y l4s d~más 

di~po~icion~i le7~le~ conUucentes. 

c.- Verlf lca los e•tado• de cu~nta. 

d.- Dar su conformid~d a la realit~cidn d~ l~s ob~a•. 

~ .. - Con"St.1tar l~ inversi6n .del fondo de Res.erva. 

f. - Convocará asamblea c11.ando é1t111 no lo h·~g:a. 

"J, - Dar cw11nta .a la <Jcz.amblea de sus observaciono:-s sobre el 

adr¡¡I n l s\rador'. 

2.- Otras funclones1 

a.- Determinar lo procedente paya el regi1tro de aere•dor~s. 

b.- Informar· a la .as.-ambleai de con•hlacl6n de 

i11cump!irnlento de lo• condóminos. 

c.- Co~dyuvar con el admini~trador qn cbserv•ciones • Jos 

conddminot.. 

d.- La• so dcri•:cn de 1-a)", •1 r•ialamento, 

la ~scritur~ constitutiv~ dem•• di•po•lelon•s 

l•?ale• apllcabl~•. 
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5. l. OEFIM!CION. 

El re~la1ncnto ~eg~n nos define Andr's Serra Rojas~ 

Es el conjunto de norm~~ administrativas 
t1Jbc1rdin.:;Qas a l-1. ley, cblisaloria.s, generales s 
imrcr&on:ilcs, c::pcdid3S unilateralmente Y 
e~pontánc.1mente por el Priisidcnte de la Repó.blica, 
en virtud de sus facultades rtue le h3.n sido 
conf~rida9 por la Constitución o que re~ul\en 
implir:lt.)tnllnte del eJi::rcicio del ¡:ood.s-r eJec1Jtivo 
(13(J). . 

Le $upr~ma Cor te de Jus.t ic ia de l :i N:ic i~•n, ha resuelto que: 

Los re'Jlami?nlos q1rn se P.::ptdan por P.l ~Jecutivo, 
tienden a l-3 E'::ar.ta ob~crvancu~ de las lE')'e'i, es 
decir, a facilit.1r o:.u rnejc1r curnpUmiento; por 
t~t1lo, ~on par·te inte~rante de 13~ di~potlctoncs 

li?qislattvas que reqlñmentan, y por t~nto, 
pürtii:oipan de la naturaleza Jur(dlca de ta 1-ay 
ro'Jl~m11nt,1d~, y aún cuando no sean exp~:rdidos por 
el ~odor 1~9islotlvo, t!ene11 todos los car~cteres 
de lJn~ ley l8tl. 

De acuc1·do a las definiciones nr1teriores, el reglamento 

administrativo, Emana del poder eJec1Jtivo ccnforme a. l.atJ 

facutt~do~ que le ha otor;ado l~ constit1Jci6n. 

Tiend11 a ta eMacta observan1:ia de la ley, es decir, a 

pc,.nn..:!nori2;.,.r lo que en clla'l !.C diJo en form~ general, por.a 

así lr:i'Jrar su meJor cumplimie:nto. 

80 ANDRES SERF:/\ ROJAS: Oere_sho !l!lm.!.n.ill~..l.. torno 1, 9.:i ed., 
Porrlla, H•h:lco, 1979. p. 187, 

et Ibtd. 
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Y por oltlmo llene tod•• la$ aaracteristlcas de una ley, aún 

'·cuando no haya sido e~:pedida por poder legislativo. 

De todo lo antas de~crito vemos qu~ el reglamento del 

condominio se as~meJ~ al reglamento administt·ativo, pero la 

p:·incir1al diferencla, es que ~&te emana del poder ejecutivo, 

mientras ~ue al reglamento de condominio emana de la voluntad 

de l<..1s dut!'ños del condominio: por lo que considero que es 

errOneo dencminarlo como.re~lamenlo, ya que le falta el 

elemento esencial de haber sido em:.\nado del Ejecutivo; pienso 

'1i,"lri3 mA1 r:c•rrecto deni:imin .. 1rlo ºESTATUTOS DEL CONDCIHINI011
• 

El Legislador lo qun pretende con los Estatutos, es facilitar 

l~ aplicación de la l~y a cada caso concreto. 

5, 2. CONTEMIDO DE LOS ESTATUTOS. 

SeQdn no• manlflosta la propia lP.y, et contenido mfnlmo de 

los misMos d~be ser el si~uiente: 

J.- Lo1 derei:hc•s 'I obli'.J•ciones de lot. condOrnino1 
referid•::)S ,3 los bienes de •no cr.1rnón, especific•ndo a 
estos óltimost ast corno t.:n lirnitacion@s a q1Je qued'3. 
suJeto el ejercicio dql d~recho ~ us~r \3le1 bi€nes 
los propios: 

11.- Las medidas conveniente~ 
admlnlstraclOn, mantenimiento 
condominict 

para la meJor 
operaclOn del 
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I I I, - La-a di spos le iones necesarias, 1:1ue propiciiS'n la 
integración, org~niz3ci6n r d~1srrollo de la 
ccimunídadf 

l 1J.- forma de convoeclr a a'l.an1blca de condóminos y la 
persona que la presidir~' 

v.- Formls de 14 designación 
admin l s t re don 

Vl.- Requisitos que debe reunir el administrador; 

VII.- E'!a~e'l de rem1.Jner.:lcié'n del ad1ninistrador1 

Vltl.- Caso! en 
-3dmin1stra.dor·; 

qui? remoción 

del 

del 

lt..- Lo dicho en lr.u cu::l.tro fracciones anteriores, con 
r~lactón al comité d~ vi9ilanci~: 

X.- L~s n1~tcrias q~e le reservan 
constitutiva y la prez~nte l~Y (82>. 

1'1 c'.!.critura 

Ln l~r desilro de ~u te1:to nos pres~nta la~ siguientes 

materias que ~e d•berAn incluir en el regl~mento: 

L- El ¡.·colamentc• del condominic riodrAn prever los casos en 

1ue con b~se en la ley y ~n la corre~pondiente eseritur4 

co111litutivn, proceda la modlfica.cton de ásta. te~u. 

82 Articulo 84 do la l.ey de C«ndomlnlo• para el D. F. 
S3 cfr. Articulo Se. de Jo Ley de Condominios para el o. F. 
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óltirnc1s, csteblecer si tian~n 1nés derachos s1Jbre los dcrnás 

cond6minos 11n lo que se refiere a vestibulos, s6tanos, 

J.3rdin111, pat\,,s, etc. En caso de no estipularse, estos 

cc.r11dómino~ tendt-.in lot. mif.mos dcrechot. que los demis. 

3.- Pü~·e. efectos de la votación en las U!iamble«1s, el 

re~l~mcnto pod~6 facultar la r~present~clOn y determinar 

Qlras formas y procedimiento~. 

4.- La d~t~rmin~ci6n d~ la$ primera! aportacione1 para los 

fcn~os d~ ad1ninistraci6n mantenimiento y reserva, serán 

f!Jad!l• por el reglainento d•l condominio. 

5.- FiJar el lugar dentro del condeiminio, para que tengan 

verif icativo las a~amble~s corre!pondientee. 

6.- f'ar,;i, el supuesto de qur e~:i!l.tan .4"r1?as corr.une!; que sólo 

benefician 4 una parte de los conddmino•, dl regl•mento 

podré establec~r normas e~peci4les p&r.J el reparto de lot 

9astos, 

7.- rara el cas~ de mora por p~~·te de los condóminos, fiJar 

el tiFo d~ interts moratorio. 

~ este respecto su~iero que el inter4s moratorio, •• f iJe 

conforme 

ddter-min.ido pr;ir" el ea.neo de t1tliico. 



e.- FiJ;u· l!l prc1cedirnient1:i, para aplicar y eJP.CIJtar la• 

~a11~icne~ relativas, a los condóminos que reit~radam~11tc no 

cumpl.=in con sus ·:ibl i9acic•nes 

9.·· Fijar los términos del arbitraje, pat·a en caso de 

~ontroversi~, someters~ a éste. 

5.3, f'RO[ILEMAT!CA DE LOS ESTATIJTOS. 

Cot:\O rie .;)Cab:i de.arializ'9ir, los est,'ltutos lo que pretenden es 

re9ulat· on una forrna preci~ol 1'9. vida diaria del condominio; 

pero r~ra poder lograr ~sto, 

so e\,1boro en una forma 

es preciso que este documento 

muy~- "clara c·on·. üñ pleno 

conocimiento del inmueble dt? 'lWI 'le tr.1ta, .1dem6s de un 

amplio conocimi~nto en la m1teri~. 

En la práctica esta función tan delicada , las p~rsonas que 

otorg~n 1~ escritura conslit11tiva llos cu~les son los 

oblioado5 a elaborar los 1:-statut•:is o como lo deni:.·min5 el 

legisl~dor, el regl~mento), del~93n esta funci6r1 a pet·son!s 

la~ cuales muchas veces si tienen lo~ conocimi•ntos, pero 

desconacen totalmente el bien en cuestión, elaborando el 

ri;-1J\.=imento de forrn:itc1; encontr6.ndc1se absurdo! t.:1le• ccimo 

incluir edificio, 

1.1levadcres, o:iendo q1Je P.l C(:'ndominio, es un conJunto de 

ca-;3.s horizontales. f'or lo que al momento de •mpezar a 
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funcicin,1r 11n cc•n:Joininio, se prei:.enl :sn un ~innrjm~t·o de 

rirobl.;tnas, iEm<?nados do:? l.a mat.1 y .. :?dacci6n y elaboración di? 

los e-zt~tutos. 



!Mfil"Qh QJ;:l._LQllh'..LC'1!~ E.l'.}1;:/,J,i;.S. 'L W~l'..filáS_.. 

6. 1, FC1M110S. 
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E.n lo que reo:pecL1 ~ la fc•nha y cu.J.nt!a en que lo5 condóminoiz. 

"ª" ere.ar . la.5 

rer.erv3s mar1:a:l'3s por la Ley de Condominio!3 para el Di!¡tt·ito 

Federal, en 5~ 2r·tic1Jlo 29 fracción VII: ésta e~t~blece dos 

tipos de Fondoil 

1.- Fondo de Adrn
1
1ni•lracl6n y Mantenimiento. 

2.- Fondo de P.eserva. 

El pt·imero scrvira pars los g~stos administrativos de 

mantenimiento d~l condominio, d€biendo ser lo suficiente p~ra 

poder contar en caJ a con (!l ntHn-?rario que cubra los raastoi:. de 

tre'!i m•?ses. 

En lo que rc~r~ct;.l al fond1) de rcscrv~, este deber.i ser 

dest in~do para 1.l .-id1111isiciOn o Yeposici6n de irnplcmentot 

1nall•Jtnarla con q11e deb,1 C•:int1r el condeirníni•:t. 

Eslt-: mientras no sea req1Jerido, debet·á sor i•1vcrtido en 

valores de renta fiJa rEtirables a la vista. 



1(1:2 

Como se e::pr~s6 en el capitulo de las fac1Jlt~des de la 

a•,amble-3, ésta. se enc.~n¡.a.rá da establecer las euotai d~ los 

fondc1s, pero c<1be pr:z9untarn1:>4l en ba~e .¡ ,!.que? (1bviarnente a 

las nece~id-3de'i del c1,.nd1:·tnini.:•1 pero qui~n s'i v.a .i encargar 

dt cuantific3r las n~cesidad~s del condominio y presenla1·las 

en un presupuesto? 

La r.¿~puesta ya se dló, asev1?rando que el m.as .-3r:le1:uado es el 

admi ni< \r.1dor, 

La ley nos esr~cific~ que la primer~ aporta~t6n deber4 ser 

detiirmin.ad• por el regl.lrnento del condominio. 

Sei e!.t.:iblece q•Je li:.s pa905 podr&n dividirse en ln;;'nsualidildes, 

1at ct..cal~s ~" erogaran por .adqlantado 

proporción del valor pro-Indiviso de c&d• departamento, 

viviend•, e~s• o local. 

6.2. ARe:AS CllJE NO BENEFICIAN A TODOS, 

C1Jando un condominio ten~a partes qui? no beneficien a todos, 

Bino que solc' banef ician a un.a par.te de la comunidad, en est• 

ca10, esto• l):utos ccrr1.1rtm p1J:r i:-1Jenta tJnica y 11nelu•ivom~nt• 

~e los beneficiado•. 

En l~ ley se citan unos eJcmplo~ de estas ár•a~J e~caleras, 

patio'!, Jardine~, obra!. e instalaciones. 
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f"'l h·.lbl<1r dia lipes de asa1r.blP.:11!, 1nencionamos que e>:ist!an 

asarnbl~~s 'Jl:?n~r·1ll-!'i y de 'Jt·•.:rc•, estas YJlti1r.Qs se c>eli?bran 

ben~fi•::ian a •JIH p.Jt te di! los ceondórnino~. 

El rll1Jl·.::.rnt:?nlo pc•1frá t?sl;iblecer lcis line,:;unienlcii p:1ra. el 

rcp3rlc1 de E:iGll)!i gat.lot, pt?ro que en ca-so de que no lo haga, 

lo daber.j hace·r la a-samble.l de grup1:i ($4). 

(! •• ';<. S~.NCIOl!éS; F•Ofl !MCIJMF'LIMlCMTO. 

$~ ~Sl~b)ece ~n ~l art1CU}O 37 deld ley en CIJesli6n, qUe }al 

cuota'l '1t.:e los r::ond6mino'l no Pl'JUen puntualment•?, causarán el 

inli.:t·i?g \::'JJl o p,\ c-¡1:11 fije el re9larn•1nti::• d~l conde-minio en 

su caso. 

['l interes.;¡nte este tem~ Y•l q1.1c el lcol~l~do1·, le d.J la 

cati.?'JOria da ejecutivo 1~ivil a la rno1·atori~ lo• 

Dccerr~ D~utl5ta non daf lnc al J\1lcio ejecutivo ccnio: 

Lo~ Juicio5 eJecutivo5, en nu~stro d¿r~cho, tradicionalmente 

04 cfr. Articulo 36 de loJ L•Y de Condc·mlnios P<l>"a el O. F. 
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han .zido prc•cesos de c1:in1:>cirnienlo s1.:m.ario, ba~artos en un 
título que trae ap91·eJada eJecucion. 
Ncct"'Sitamo<;. ~nte todo, e>:aminar el tílulc• que d.a origen a 
c!a clate de rrocesot (85>. 

E11 nuestro cato ccnct·eto, ve1nos que nue5lro titulo va a e5lar 

conformado PC•r lota si«aUientes docu1nentos1 

1.-· El e'tadi::i de liq1Jid·:i·:-ión dt!' adiaudos, que contendr~i 

.J. - La9 c1Jot as ade11d~das. 

b.- los intereses moratorias causados. 

c.- La pana conv~ncional. 

E•le estado de liquldac16n, deberá de ir suscrito por el 

admini;lradc1r el presidente del comilt de vigilancia o 

2.- Los recibos cor1·esp~ndientes. 

E•ta accl6n •e podré eJercitar cuando se deben mé1 de do1 

me'les. 

3.- Copi~ cet·tificad~ por las p~rsona~ antes sefialada;, de la 

85 JOSE l::ECLF<RA lll\llTlSTA: "1 F'roce•o Qiti.l !.!!. l'WM!cpt 6a. 
ed., Pol"róa, México, 1977:-p~ 290:-
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parte relativa del acta d~ a9amblea o del reQl~mento, en s•J 

"" qtJP. so las cuota'i 

corrc~rondiente~. 

Aq•Jf falta ügr"CQ:Jr· q·.ie tan1bb~n en calZo tk que el reglam<?nto 

fije el interd5 mcralor·lo y 12 pcnd convcncior1~l, tambi~n se 

tqnj1·á qu~ cerlifiCDr una copia 

inle1r1nt~ del titulo. 

ane::arla como parte 

4.- También si el qui? promueve es el administrador, tend:-.t 

qua exhihir la p1·otocolización de l~ a~3mblca en la que se le 

desi9n6. 

Reunidos lo5 documentos anterioras que confot·man nuestro 

titulo, e~tarcmo1 ~n la posibilidad de iniciar el Juicio 

eJecutivo civil. 

En otro orck·n de id~as, la ley establece que el rt?3l.;i;m~nto 

podrá est~blecer qlJe cuando un condOmino incurra en mora, e1 

decir, d~b3 tres o m6s me!es, ~l 3dministrador estará 

ft1cult..Jdo p3t'a dividir ll'l ad•rudo 1~aui;;:1do y el qu~ ~e -z.ig.1 

c.:;ui:..J11:J.:1, cntrE" lo5 dern.is cond~mino.,; C•::inf..:irme a s1J pro­

indivi 5C•. 

1,1 mom€nto de rit"cuperar el c:deudo prin:ip:il y s·.~s .::c:-c!.orios, 

el .:idministrador d!l'volvert:i. a cada 1Jno de los condt1nin1Js la.1 

cantidades ~ntre~ad35 más los intereses y penas que se hayan 

cobrado. 
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tJn ccind6mtno reihn-;ada1n>:?nta no cumplol con 

obl i13:i:-:iones, además de ser respons.lble de los dafios y 

perjuicios qL:~ ca11se, podr4 s~r d€m3ndado par~ qun se le 

renpct.-rndo E'l der~cho del tanto en el c.iso de q1J11 S'l 

encu~ntre arrendado. 

p.:n·a eJerett~r est.l Q~cióñ será nti:es.J.rio el acuerdo de un 

mfnimo del 75:'. en a.,;ambll'a de i:ond6minos l~;·6), 

El ~rllculo 39 d• h L~y de Condominio• para al Distrito 

Fodoro.1, establece que par.a el caso de lc•s departamentos que 

ocupa un,¡ p~rson.¡ distint4 d~ la del propieta~io, el 

admi ni-:. \.radc:.11" previa autoril~eidn del propiet.a.t· 101 lo 

dcm.Jndaró, pero si eol pr·ophrtat·io ~e opusie~e, •o!'Olt.:mces el 

a.dmini~tradcw los demanchs.i a ambo6. 

Serla convenier1le que ln; legislador·es, incluyeran déntt·o de 

1.:1 ley, q 1..1e pin·.:i que:: un r.:-ond6mino pued-t1 escriturar su 

dep-!t·larn!lnto, f•Jer6 ni;-.:-esario 'lUe le e~~hibi~t·a al Not.:lrio qu• 

e!lt6. al corriente en su is cuot•l!> dC!l condominio (87). 

86 cfr. Art !culo 3:3 de la Ley de Condominio• para •l D. F. 
S'l cfr. Artículo 3S• de b Ley de Condominios para el O. F. 
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6,4, ORAVAMENES • 

. ~n vir\ud que el condómino es prorie\ario de una área 

pt·i·1~1·'l1 é< \e oólo responderá del grav~man que le 

c:orr'csponda, rior tal virtud, toda cláusula que c1:mtn1venga lo 

.::1nterior, tie entender~ por no p•J~sta. 

C1Janrlo los cr~ditos se origin~n por l~~ obl !gaclones 

c:ontenid~s en' las escrituras constitutivas r de translación 

de dominio, 11or el reglamento o por esta ley 

dlsrosiciones, !)02arán de real sobrl! 

dgm!• 

los 

de ~u pro··indiviso, aún cuando se traimit~ ~ t~rcero~ da 

buen-!! fe. 

lo inscripción en el Rd11is\ro P•fülico de la Propiedad da 

d1~r~d1a o oblur11~r del administrador una liquid::u:i6n de los 
1 

pa9os pendiqntes, tanicndo v4lidez, ~nicamenta cuando •• 

ratificad~ por el pr~sidente del comitf de vi~ilanci~ o quien 

los s1Js ti tuya. 

6.~. OltLJOt,CJCIMCS FISCALES p,tffE LA TESOnEr:tf\ llEL DISTí<ITO 
FEllER/\l, 

E!:Lstcn dos tiros de obli~~ciones fitca\es,las cuales 1e. 
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dividen de la •i9ulente f orma1 

a.- Obli;~ciones fiscale~ que em~nan de las áreas privadas. 

b.- Obli'Jaciones fi5•:alia1 que emanan de la1 .!ireas cornuneis. 

Eo el primer 5upuesto, el propietario l•s tendri que ent~rar 

1ntcgrarnli!nte, siendo el (mico re5ponsable y obli9ado. 

En cuanto al segundo 1upuesto, 1e ver• obligado a pagar 

11xcl1143ivamente la parte proporcional que 1• corre5ponda de 

acuerdo a s1J pro-indiviso, siendo coobligado con los demjs 

condóminos. 
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El decreto d~l dia siete de febrero de 1985, en su articulo 

deciroo pt·ir.:aro', rH1lablece1 

Decreto que autoriza la constitución del régimen de 
propied~d en condcminio p~r·a los inmuebles actualm~nle 
ar·rcnd.D.dos, sin nccc'lid:id de obtener l!l. declaratoria, 
l~s lic~ncils, ~utor·izacion~s o pet·1nisos tle 
construcciones urbana~ y de s3lubridad a que se 
t"efiere el Articulo 4o. de 1-:ri ley respectiva. 

Podrá coost i tu irse el régimen do ptopiedad en 
c1:ind1:iminio sobre los inrr.•.ieble-s actualmente arrendad•:is, 
que lo hay.3n ec;.\,Jdo durante los oltirn•:is cinco años, 
1·espe~to de los c11ales propietarios e inquilinos as{ 
lo convan~an, siempre y cu~ndo la propiedad admita 
c(.i1ri.;•d,J división u J•Ji~io dl!'l [l~partami?nto del Oi$trito 
Fcd~t·a 1. 

Tales inmu~ble$ se e::c~rt~~n de l~ decl~ratoria, las 
licencias, autori:aclon~s o permiso~ do co:1slrucciones 
ur·ba11.-as y de !:;.'!ltJbridad a .-:¡u.e -se r .. :?f ie'r"i? la fracción 
Il di?l .3rticulo 4o. de l~ Ley s1:ibre el R~9irn11n de 
Pr1:ipiiz-d3d .. :n Ci:indorninio de tnmtJi?bles par<l .;?\ Distrito 
Fcd•>ral. 

Los interes3dos disrondt·~n de un afio r~ra hac~r uso 
del d~recho con:cdido en el presento Decreto, que se 
contará a partir de l~ f~ch~ en que entre en vi~or el 
presente Decreto l83>. 

De lo ~nti:rior se d1?sprend~, c;1Je: 

80 Articulo 11 del D~cr€to de reformas y adicion~s ~ diver~as 
disposiciones r~l!~ionada3 con inmueble~ en arrendemiento, 
p•Jblic.!J.dc1 en el Di3ric• Ofici.ll di:l 7 de f~br.;t·•:> de 1•.:J135. 
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1.- Tien<n que •er bienes inmuebles destln;idos a 

arrenda11ii~nlo d•..lrante lo~ r1ltimos cinco af:os, siend.:1 e!ilos en 

forma ininterrumpid<:1. La form.:i de demostrar que el inm•Jcble 

ha csl~rlo en arrenrl~mi~nlo puede ser, presentando contr~los, 

ma!1ife'1ilacior1t:?s, bolela!i pr~diales. 

2.- Oi:ben e~\.,,r de ,;;.cuerdo .JrrendJdor y arrendatarios que ese 

es su de~~o, Este acuerdo debe de manifestarse por escrito. 

En este punto al legislador, omitio delet·minar el m(oimo de 

inquilinos par.a poder llevar -l cabo el c.arnbio del rdgirnen. 

Se9~n mi criterio, este minimo es del 51% de los mi$mos. · 

~.- Cómoda división a Juicio d~l D~pat·tamento del Distrito 

Federal. 

La autoridad tendrA que exp~dir una coristancia, con la cual, 

el notayio al mc11n11nto de pyotoc.;:ili:::.ir el régiml'.!n de 

condi:irninio, . ccrtifiqui1 'lU• el irnnu~ble cumple con e~te 

requlo ito. 

Todos los requifiltos entes m~nci~n~dos, sirven para que el 

inmueble se exceptóe de lo establecido en el arttc1Jlo 4o. fr. 

11 di! \a Ley de R~r;Jirnen de Condominio que .~ contin1Jdci6n 

transcribimo,. 

Art, 4o.- Pafa con~tit•Jir el régimen de la propiedad 
en C•:ind•:•rninio, ~1 prol"'iP.tario o prcipiet.1rios dE'berán 
declarar ~u volunt~d ~n e~critura póblica, en la cu~\ 



111 

~e hará constar: 

••• I I .- Con~tanci a di.:? haber obtenido la declaratoria a 
~ue ~e refie1·e el ~rt1~ulo anterior y de que las 
autcrfd;;\dl:?li ci:irnpetentes hdn e:-:pedido las licenci.-15, 
DUlorizaciones o permi~os de construcción urbana y de 
E~lubridad, que reiuieran aste tipo de obras1 l89l. 

Pero el propietario o propletarioE, s! deben de cumplir con 

los demás req11isitos que le marca el articulo en euestiónJ 

se~Qn ya lo estudiamos en el tem3 de 11 La Constitución del 

Condominio 11
• 

Le Oltimn condición que nos m~r·ca el decreto, e~ que este 

c .. Jrr.bio te haga ü Pt'.H"lir d•!l ocho da febrero del ..:iño en curso 

hasta el c.:;i12te de febrero del .Jño pró>:ir.io. Todos 101 

c.arnbios posteriores a este p11riodo, se suJetar.in .- lo 

~stipul..:ido en la l~y de la malaria. 

En el Diario Ofici~l del dfa 13 de enero de 1996, se publicó 

ur1 Dc~~cto de ReformJs y ~diciones a Divers~~ Disposiciones 

R~lecionadas ccn Inmu~ble' en Arrendamiento, gue dice: 

ARTICllLO UNICO.- Se reforma el lirl!culo 01~cim:i Prim=ro 
d~l Decreto del Cun~rQSO d~ la Uni6n, da r11formas r 
adiciones y diversas disposicion~5 relacionad!S ccn 
inmuobJes en arrendamiento de fecha 29 de dicicmbr€ de 
1-;;:::q, public.:tdc• •':n •!l Di.ario Oficial de la Fed11r.;.i:-i6n, 
el l de f1zbraro da 19eS; gua autoriz~ la constitución 
del rC1Jirnen de propi~dad r:::n condcminio P-!t"<l 105 
ir1m•Jebles c'.lctualmi:?nte .:irrenda::k•s, sin n€cesidad de 
obte-ner la declarati:wi-1, las 1 ir:encias, autori;::ar:fl:•nes 
o permisos de construcciones urbanas y de ~alubridld a 
q1Je Sllil refiere el ·3.rtii:ulo 4o. de la Ley re:p~ctiva1 

89 Articulo 4o. fracción 11 de la L~y de Condominios para el 
D. F. 
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para quedar cerno si9ue: 

llRT!CULO DECIMO Pf.'IMERO. - El régimon d•. propiedad en 
condi:•rninjo $C•bre 11;1-s inm1.11?bles .Jct1ulrnt?nte art"endados 
p~ra viviend~ y los anexos comerci~les que se 
~ncuentr~n ~n dichos inrnu~bles, pojrá constilYirse 
siempre y c111ndo el destino de lo5 mitmos se.~ 
rircporidc1-.Jnteru·:'nte el de vivienda y que haya estado 
~!JJelo~ a un contrato de arrend~mi~nto por lo m~nos 

durante los áltimo~ cuat)'""o .:::i.ñc1s y respecto de los 
cual~s tar1to propietarios como inquilinos así lo 
conven~an: t·e~uisito es 1ue la propiedad admita ~omod~ 
división y ésta sea técnic~mente segura a Juicio del 
Departamento del Dist~ito F~der·al. 

Talea inmuebles, en ese caso quedarán e::ceptuados de 
l~ declaratoria, licencias, ~utorizacion~s o permiso1 
r~l&tivos a l~s construcci~n~s urbanas y da salud a 
'lUI se r•?fii?riJ 1-:1. l.ey 5•:ibre el r~girnen de pt·opiedad ~n 
condominio de inmuebl~s para el Distrito Federal. 

PRIMERO.- Este O~creto entrará en vigor al dia 
si'J11iente dr? ~u publicaciOn en el Oi3rlo Ofi•:-ial de la 
Federación • 

••• TERCFílO.- Lns intere~3rlos podr4n hacer 
caEo, del derQcho concedid~ en la presente 
Dccrat~, durante el pla:o q~e fen~ce 

~bv!embr~ de 1986 (90l. 

uso en su 
reforma del 
el 30 de 

Com~ se obscva, la~ diferencias ~ntre el Decreto publicado el 

di~ 7 de febrero de 1985 y el de 13 de enero de 1996 son: 

1.- Se aclara en el n~creto d€ 13 de enero d~ 1996, que ~s 

cuando su destino tea prepanderontemer1te p3ra vivienda. 

90 Dc~rcto d~ rcform~~ y adiciones a diversa~ disposiciones 
t·elacion~das con inmueblP.s "!n ,¡rrendamientc•, P1Jblic.s.do en el 
Di3t·io Oficial del 13 de en~ra de 198&. 
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rr~,l~tario d~mo$lra1·i que ~l inmueble etlaha deztin~do al 

arrendamiento por un le.pso minirr.o d!:' cinco años, ea.mbia.ndo 

esta disposicione~ ~ solo cuatro año~. 

3.- Se 1111:.idifica el pla::o de vigencia ha~ta el :-to de noviembre 

de 1998. 

Consldet·o muy. oportur1a la publicación del Dl?i:t"elo de 13 de 

en~ro di? 1'?::16 1 y~ que con ~~las medid,-Js ozi: .c?sta prcipici..ando 

ma~ Qr1·end~tarios se conviertan en 

propi~tario'l de irnnuebl11<S. 

i/ 

i 
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iili!i1'.Q 

LEY SOllRE EL i1EOIMEtl DE PROPll:DAD EN CONDOMINIO DE INMIJE~l.ES, 
PARA EL DISTfHTO FE[IERAL. 

CAP! fULO 

Del rsglm•n de la PY<•Pi•d•d ... condomlnic. 

At"l. lo.- Cu.i.ndc1 los difer"entes departamentos, vivicnd.3s, 
r.!asa5 o locales de un inrnu~ble, construido.¡ en fonn.3 verth:al 
horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independi~nte 
por ten~r salida propia a un eleme~to com~n d~ aquél o a la via 
pública, partanecteran a.distintos propietarios, cada uno d~ 
éslos tenclrá un derecho singular y eMclusivo dq propiedad sobre 
su dt?p.srt.;imi¡-11to, vivienda, c~'l3 o locü.l y, además, un derecho de 
cc•prc•piedad i;obra los •?lernentos y partes cornune~ del inm1Jeble 
neces~rios para su ad~cuado uso o disfrute. 

C,Jrh propietario podrá enajenar, hipc•tl3c~r o C'Jrrlvar ~n 
Cl.1-9l'luiera otra f•:irma su d~p lr·tarn1:?nti:•, vivierid'3, C.J<;ja 1:i· lcu::.>11, 
sin nec€sidac1 de consentimiento di; lc•s demás CQndorninc•s. En la 
en;iJan.:ici6n, t,Jr.Jvamen c1 ~1r.b.1r90 d11 un dep.1rt'3.1nento, vivienda, 
cdsa o loe.al, se eultmder&n comprendldos invari,J.blP.mente lo!t 
derechos sobre 101 bienes comunes qui! le s•:m anenos. 
· El d~recho d .. , cc·p~-c·ried:ld sobre los elementos comunes del 
inrnueble, ~Ol•:i será enajenable, ']ravab\t! o €rnbar-'Jable poi" 
te1·ceros, conjuntamente cc•n el departamento, vivienda, cas.J o 
local de propiedad exclusiv~, r·especto d~l cual se con~id~re 
nnc::ei inz.epurable. Lr:i c•:.propiedad ~oh1~e los elementos comunes del 
inmueble no e1 susceptible de división. 

Los d~rechos y oblig~clcnc~ de los propietarios a que se 
refiere este pracepto, se re~ir4n r~r tas e1criturds ~n qua st 
hubiera elitablecido el n~gimen de propiedad, por las d• cornpra­
vcnt• correspondientes, por el reglam~r1to del cor1dominio de que 
~• trate Y pcr las di5posicione1 d~l C6di90 Civil para el 
Distrito F~deral, l~• de 1~ pre!ente ley y las de otr~1 leye1 que 
fueren üpllcable•. 

Art. 2o.- El réQimen de propied.1d de condominios de inrnu~bles 
puede ori9inarse: 

1. Cu~nd1:1 ° lC1S diferi?nteG dapart.timentos, ViViend.J'l, CaS·lS O 
loi:-.1\;l'S dP. q111? c•:mstli un edificio ci 11ue hubiet·;:t. sido con~truirJo 
tJe11tro tk un inmueble con p.::i.:-tes de uso comt1r., pet·tene::can a 
distintos dueño•1 

11. Cuando lon diferente'!. d~p3~·tamentos, vivienda•, casas o 
11.)cale'J 'lUe ~e ci...~nstruvan dentro de un inmueble, -p•ro contando 
éste con elempntos comunes e indivisibles, cuya pro~iadad privada 
so reservo el1 l~n t~rminoa del artfculo anterior, se destinen a 
la e11~Jan.Jción 3 parson3s distintas; 
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111. C1Jando el prr.•piet.3rio o prc•Pii?laríos de 1Jn inmui?ble lo 
dividan en difcre11tes departarr.>?ntos, vivierid.J-:>, cao:.:i.-; o lc1c.:iles, 
p.ai-.3 enaj;narli:is a distint.:is personas, st.~mpre que c::ist3 un 
e\c~n•:'ntc c•:imún, de propie-dad privad;i, que sea indivisible. 

Art. 3o.- Ante~ de l:l const ituci6n del r~19imcn de prop·iedad en 
condc1ninio, a ~1Je o;e refi~re el articulo siguiente, los 
propietarios intere~ados deberán obten~r una declaración ~ue en 
S•J c~so expedirán }35 a1Jlorid€d~s ~ompetentes del D~p3r\amento 
d+?l Distr·ito Fedr:-t·~\, en •?l scmtidc1 de s.:>r re.311::~Jb\e el pro)·cclo 
~11ner·.a1, por h;ill-3irs.: dentt·o d:? }.1s previsione,"3 y ~istarn:u 
est~ble~idos, asi como de las f1r·evisiones legale~ 'iiOb1·e 
d~s3rrollo urblno, de plar1if icación urbana y de p1·estación de los 
1Jervi1:io'S ptiblicos¡ .:nti.:ndiendo que dicha decl~r.sci6n no da por 
c1Jrnplid3s las obli<Jaci•)nes a qut? 'Se ccintra~ l-3 fr.accil1n 11 dal 
ar·tic1Jlo si~ui~nte, entre l~s C'J~les se preveré el otor~amiento 
de licencias de construcción hast~ un m~ximo de 120 
dapdrt~menlos, vivi~n~~s, ca~as o locales por condcminio, ~6n 
c1.:am!o éste y otr··,s fCit"!fli?n parto? de un •:1:mJuntc o unid.Jd- ur-bana 
habitaclonal. 

Arl.4o.- Para constituir el r~gi~en d~ la propiedad en 
condorninic1 1 el prc•piet,3r·io o prc•piet-3rio-:. deberán declarar !.•J 

V•:ilunt.-1d en escritura públicr'.!., 1?n la c1Ml se haré con'Star1 

1. t_,3 'Sil•J,1ción, dirnensi1:ines linderos del ten·eno que 
C1)rre·;.p-:111d.'1 al cond1:uünio de que !.e trate, con especificación 
pr·i:ci~a de '!U separa1:i6n del rc'Slo de tire.as, si esté ubicado 
dentro d~ 1Jn eonJ•Jnto o unidad h~bitacional. Asimismo, cuando se 
tnllc de- co115tru.:cioni::s va:.t.::i.s, los limites da los edificios o de 
las alls o sei:cil,)nes r:iu~ de peor ;t deban c•:·n'i.tituir cond·~··rainio·~ 
independi~ntes, en virtud de que la ubicación y ndm~ro de 
cc•propi~d.:Jdi;o'S ciri')ine la sep'\r:ición de lo'! condómin•:i'l en ~rupo1 
distintcis; 

11. Con$tancia 
rafiare ~l articulo 
har. e::pcdid1:i 1.as 
CC•nS t J"UCC i é·n IJJ b·:ln<l 

obra si 

d .. ~ t;,3ber c·bli?nitk• \,3 declaratoria a que se 
anterim· y Je '11..le las ~utor·idad:?s competentes 
lic~ncia~, autori:acior1~~ o parmisos de 

y d~ ~all1bridad, qu.? raquiaran esl~ tipo de 

111. Una deserirción gsncral de las con1trucciones y de la 
calidad di:- lo; 1113\eriall?s ernplP.adot o que va,y,:m ü emple;;i.r1e. 

1V. La c~sc1·ipci6n de C3d~ dcpartam~nto, vivienda, casa o 
local, su nOm21·0, situación, medidas, pie:~s de que conste, 
er.p:Jcir:• p3r~:1 c·;.lacior.arniento de vehlculo~, si lo hubiere, y dem•1 
datos nccesar·i9~ para i1J~ntificarlo; 

v. El val•:it· nc•min;l\ q'.Je pan1 lo!i efectos de 
asi'Jr.e, a cada d·:rartam1?nto, vivienda, casa 
por·centaje q1Je le cori·eüponda sobre el V31or 
nominal, de l~s partei en condominio1 

esta ley, se 
o local y el 
tohl, tambiin 

Vl. El de~tin~ gcner=l del condominio y el es?eci~l de c~da 
d~partamento, vivienda, cas~ o lo~al1 

Vll. Los bict1-es de propied;itl comón, su destl110, con la 
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e~::acificaci6n y diatalles nece~-lrii=>s y, en ~u ca'SO, su situaci6n, 
meOid3s, partes de q1Je ~e componQan, caracterfslicas y d~m~~ 

dato~ necesarios para su identif icaci1ns 
Vlll. Caractertiti1:>'35 de la póliz.:i de fi,3nza que deben t?xhibir 

lo! oblic:¡ados, par~ n!sp(lnd1?r de la eJecu1:i6n de la construcción 
y da lo< vicio• da é•la. El monto da la f lanza y el término de l~ 
misma ser.1n d~ter min·'ld1:i; por las autoridades qui? e>:pidan las 
licenci~s de construcción: 

lX. Lns casor. y cr.mdiciones en q•Jq pueda ser modificadrJ. la 
rropla e11ct·itura. 

Al ar-•t1ndice de la csct·itura t>e a9re9zi.r.án, debldamsnte 
cerlific.:!.d.:•s p-:1r e:l n:0t=irio, el plano g~neral y los plano1:> 
corre~p1:indienteli a c,3da uno de l1:is departamentos, viviendas, 
C<lS·1.:> o loc!lle~ y a li:•s elementos cow.mes; as:J con10 el regl-Jmenlo 
del propio condominio. 

Q¿ la docume1\taci6n ant~rior y de 13 d~1nás que se Ju:gue 
nec~s~ria, se entt·eg~r~n al administrador cori~s nutarialrnenle 
cerlificad~s, par·a el d~bidc desemr~fio de ~u car90. 

Art. So.- La escrit•Jra constitutiva del ré9imen de prc•pii;dad en 
condorninlo di! ini"uebles, q1Je r12úna 1011 requisitos de ley, deberá 
inscr-ibirse en el Re9i11tro Público de la Pr-c.ptedad. 

Ar\. 60.- En todo contrato para adquisición de los derechos 
~obre un rlapart.lmentr.:•, vivienda, casa o l•,cal, is11Jeto al régitnen 
de propied~d en condominio, se insertar4n l~s declaraciones y 
clb.usula4i conducentes de la escritura constituti'la que Pt"ll\I~ et 
artfculo 4o., y te hat·& con~tar- que se entr~~a al interesado una 
copia del reglam1?nto del condc•minic•, certificada por notat·io 
príbl!co, 

Art. 7a.- L..::i e::tinción vol•.:11\ar·i:-.:i dr.l r~')irnen de prc1pied.:id en 
c-:indnminic1, requerh·4 el ai:ucrd-:i de un mfnimo del 75 Y. de lc1s 
cond6mintis, , salvt.:1 q•Je la esct·itur.a conLlitutiva prevea porcentaje 
Más alto:•. Ser~ procedente, adem~s conf<:11·rno a lc1 dispuesto en el 
capitulo V1t. En todo ca~o dcberan cumpJirsP. las disposieiones 
le1Jales sobre planific"l•=ifln, desarrollo o re')en1?r,1ci6n •n·ban.:t.l!i y 
otras 'llle fueren -lP l tcable\, bajo 1'1 respons.3bi 1 id~d del ni:it ario 
póblico y, en su caso d~l Director del Regi~lro de la Propiedsd. 

Art. So.- El regla:w?nto dP.1 cond'.:•minio podr4 r•rever lo$ casos 
en qu~:! con biJse en l.;J l.:y y en 1"1 cr:irr~1spondiirnte esi:ritura 
constitutiva, prcic•?da la modificación rle ésta. 

llrl. 9Co.- Se d~dara de ulil!d.od p11b\ica la constiludón del 
r4'Jirnen de prcipii=:id.ad en condominio, ast como 1:. regenet·aci6n 
urban~, en ~l Oi~tr·ilo f€der~l. 

La dcclaYatoria de re9€ncraci6n urban.i relativa que psra t.urtir 
cfec\05 leg3\es deber~ publicarse en el Diario Oficial de la 
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federación adr;méi de que se le dé p11bl i~id.3d en periodico1 de 
m~yc·r cit·culaci6n, sen:i c.aus3 deo tenntnaci6n d~ lc•s contt·ato1 de 
arr~ndamiento .:?xio¡tentes, que di? no ¿,Qmítirsi? por 101 
intere~ados, sólo pod1·á s~r decl~rada por la autorid~d Judicial. 
La13 indeinnizacicines a favor de propiet.llrios o inquilinos, que 
pr-ocedan, a-sf •:1:0rno los drrmés derecho'li y obligaciones de 1Jnos 
i:•tri:-i~, d~riv~d·:i" de la declaratoria. serán re71Jl.3dos con 
int¡.¡irvención y ;ir.irc•b.:i:ción de las auti:iridades cornpeteriteCJ del 
Distrito Fed~rat, entre los inte1·a~~dos, las instituciones 
oficJales encaroar!a~ de lo~ proy€clos de regeneración y los 
.. :>rnpre~a.rios a1Jtorizados ~ llevarlos ;¡ bhmino, cc•nfr:irme a la\ 
di1posiciones ld~ales aplic~bles. 

El 01~partam~nto del t•is\rita Feder.iJl pc·dr.! adoptar la& medidas 
~dministrativa~ q~e f~cilit~n y estimulen la construcción de 
cond 1:iminios. L·:i~ propie\,3ri•::is de prl'.?dios 1.ibicad,,s en zonas de 
Yeger1efaei6n urbar1a, ~1l~rjn c::er1los d~ lo~ derechos de 
con~trucción y de cooperación q1Ja establecen la:; leyes 
ccwr1?spc1ndient'es., cu-3ndc• con5tt·uyan cc•ndamtnios en dichos 
pn:dios. 

Ouier1es tengan el ca)·ácter de inquilinos en los deparlamentos, 
vivi~ndac;;, casa:. o lc·c~lE?s qui; e:dslan en predio1 comprendido1 
dentro ds una zon~ de rqg~n~racidn u~·b~na tendr4n derecho de 
preferencia par~ convertir~~ en condómino1 o p.a:ra man(ener su 
c.a:rtti:ter d11 Arnrnda\.}rios, aunque i?sto Ultimo con !.uJeci6n a 
n1Jevo~ contra:to5 d>l ayyend.Jmiento, >Jn los cc1ndc•rntnios que <Je 
construyan en l~ ~ona. 

A1·t.10.- l.as pa1·tes en los contr:J.tos para l'J adquisición de 
depart·?tn~nto'5, viYi~nd.3s, c.:Jsas o loi:::ale; en 101 i:cnd1J"minios de 
reg.,:meraci1~n urbana, estarán e~:entas del impuesto scbre la 
trarr~laclón de dc•minio y el gobiet"no del Difitrito Federal tt::sdr~ 
arJc·ptar- 1.a<.ri mcdid:.is cc•nduc:ientE'i;; ql~1? los beneficien. 

CAPITULO 11 

De los bienes de pt·op!.,<hd e::clus!va y de los bienes de PYOPi•dad 
comón. 

Art. 11.- Se entiend~ por cond6mino a 1.1 per!ona ftsic<l o mor4l 
'l'Ji?, en calid.:id de prc¡:detario, estf en posesión de uno o"''' d• 
los depa~-\'3.lnf?ntos, viviendas, ca5;is o localt?s <! .que se t"i?f iere el 
artículo !o., y par3 los efectos de c1,1ta ley, a la que haya 
Cl"tlf'!br3ck' cor:trato en virt1Jd di?l c1J;;l, de curnplirse €TI su1 
t~nnino-;, l l~'J11e a -r;i?r propiet-9rio. 

El r.c1nt!6mir1c1 tc.>ridrj dcri?cho e::clusívo a 51J di::ipat·ta.ment.,, 
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vivienda, casa o local y derecho a 13 copropiedad de los elementos 
y partes del condominio que se consld€ren comunes. 

Art. 12.- El derecho de c::ida condómino sobre los bienes ccmunes, 
sera prr.:1porcicinal al •1alor de su propietJad exclusiva, fijada en 
la escritura constitutiva para este efecto. 

Art. 13. - Son obJ eto de prc1piedad ccirnún: 

1. El t::ir.,-~no, sótanc•'l, p~·rticos, puerta1 de entrad.~, 
vt?stib11los, ':13lerias, corro?dores, escaler,Js, patios, J.ardine5, 
senderos y calles interiores, espacios que hayan s~ftalado las 
lic€nci~s de construcción como suficientes para estacionamiento 
di! vehiculos: siempre q1Je sean de uso Qeneral: 

11. Los locales destinados a la administración, porterfa 
alojamiento del por·t~r·o y los vigilantes; má1 los destinado• • 
las instalaciones g~nerales y cervicios comunest 

111. Las obras, instalaciones, aparatos y demás obJejos que 
sirvan .:i:l 1Jso o disfruti? •:•:•mr:in, tales cc•1no fosas, pozos, 
cisternas, tinacos, ascen~ores, montacargas, incineradore•, 
~stufas, horno~, bomb~ y motores: albafiales, canales, c~nductos 
di? distrib1Jción del .39u.31, dr~n~je, i:.ah:?fa.c.:i6n, el~ctricid~d y 
9a<:.; l•)S loca.les y las obrüs de se<Jur·id.:id, deportivas, d~ recreo, 
de ornsto, de recepcion o reunión social y otras semejantes, con 
exct:pción de la~ que sirv'<'lí1 e::clusiva1nente a cada departamento, 
viviend~, cas~ o localJ 

lV. Los cimientos, estructuras, muros de car93, y los techos de 
uso genera 1, y 

V. Cu.3\esquiera 6tras p:irtes dQl inmueble, locales, obra1, 
aparatos a instalaci~nes q1J~ se resuelva, por la unanirnidad de 
los cond6tninos, usa~· o disfrutar en cormln o que se e"Stablezcan 
con tal carácter en el reglamento del condon1inio o en la 
escritu1·~ constitutiva. 

At·t. 14.- Serán de propiP.dad común, sólo d4: los cond6mino1 
colindantes, los ftntr1.?pisos, m!Jros y dcrnis divisiones que separen 
ent,-e si los d~part.!rnentos, vivier.d3s, casas o loe.alas. 

ART. 15. - Aunq·JP. ur1 c•:mdórni no h;igil ub3nd:ino de S•Js derechos o 
rer1~ncie a usar d~termin~dos biqnes comunes, continuar4 sujeto a 
las obli9.1cion1?s !1Ue imponen esta ley, la ºescritur.a c.-,nstitutiva, 
el re'Jlamcnto dal cond:1rninio Y lr.i'¡ dem.ic di~posicion•:;is lei;aale~ 

aplii:abl~~. 

Arl. 16.- Cada condómino pod1-á s.,rviric di:? le•~ !denes C•'m1.1nes 'I 
go:ar de los s~rvicios e inslJlacioncs oenerales conform~ ~ IU 
naturale:a y doslino ordt11arios, sin restringir o h~c~r mál 
on~roso ·= l dar·is:cho de los dt?más. 
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Art. 17.- El c•:-ndómino di! •Jn dqpart.,rnento, vivienda, casa •::i 

local pu~cle usar, gozar y dispon~r de ~l, con las limit~ciones y 
r>ri;•hibiciones de esta ley y la di:más que e'ilabl~zcan la escritura 
constitJJtiva y el re1Jl·7j,lfl~nl•J dal 1:c•ndc•1rdn101 pero no podrán ser 
obJ~to de vent.-1 o arrend.:irnient•:i partP. de los rnismos, cc•mo piezas 
o re~ám3t·a5, cuar·loi de ser•1icio o lugar privoli~o para 
astacic•namiento d~ veh!culo~. El incumplimiento de esta 
disrosición podrá originar segdn fuere el caso, o la re;cinsión 
del cor1lralo o la aplicación de lo prevenido en el ar·tfculo 38. 

El ccndomir10 y su at·1·€r1datarto o cu3\q~iera otro cesionario del 
ur.o, ;:in·eglarán enlr•? sí q1Jién d.:b.1 cumplir determinadas 
c1hligacic1r1es ante 1.:1s d~:.ifn~s cond6rninc1s )' e:n qué ca~os el usuario 
tend1·á l::i rt?pr~c;1;>nt.-,cion clel condomin1:• an l:t.s 4!.'3·1m:ilea-s q•JC? se 
celebren~ pero en todo ca:.o el cond6niino es. 'jOlid.lrio de la'3 
obl 1g.J.c1one'l de 1 u..::1Ja1· io. Ambo! har.in opo1·tunamenta tas 
notlf ic.lcione1 del caso al ~drninistrador, pari los efectos que 
proc.;?d~m. 

Arl. 18.- Tratándose de condominio$ financiados o construído'S 
por ir1slitucion~G of i•:iale~, é5tas reulamenlarán el ~Jerciclo del 
d~recho de pref~renci~ de que trata el articulo 9o., El mi~m~ 
r~9l¿)rnento preverá una pref~rencia d~ se91Jndo grado a f~vor de 
otro tipo de inquil1nc.15 g1J1:- ec;l~n ocupando d(?parlolmento, 
vivienda, ca5a o lo~al del área ya reg~nerada. 

No estará s11Jr-l¿) .::i.l derecho d~l tantci al flJVC'l" de los dern.is 
cond6minos, la enaj~nacidn de lo~ derecho~ de al~unos de •stos. 
Tal derecho ~l tanto se osta~lece exclu~ivament•, en primer 
lugar, al f•vor del inquilino al corriente ~n el cumplimi~nto dt 
sus obliga-:ion~t l' q1.1c por más de un año ha.ta venido ocupando con 
es1! carácter el der3rtam~n"to, ·1ivienda, ca11ia o 101:.nl, y, en 
s~-:11 . .mdo luoar, a favi:•r d.::· l·ls instit1Jciones oficiale!i que hayan 
construido o financi~do el condominio. 

Art. 19.·- En e.aso d•! q•.JP. un rr-•:irietario deseare vend~r su 
dep1rtam1:1nto, viviend-1t, 1"!"15'1 o lcu:al, lo n1:1tific.Jr·1 '11 inquilino, 
Y en su caso, a ln institución oficial q~e h~ya financiado o 
eonstn.1ldc• el condr:1minio, pc1r m·~dio d€l admlnistradot· dol 
inm~€ble, de notarlo o Judici~lm~ntc, con eNpre!iiOn del preclo 
ofre1:ldo y demát; cc1ndicionet de 1.1 operación, .¡ i:fecto dit gue, 
dentro 1je 101 diez dtat •i~1Jten~es, manifieste si hace uso del 
der~cho del tanto. 

Ar-t. 2(1.-· Si. el dP.partamento, vivitanda, casa o local se 
~naJ~nlr9 con infracci6n a lo dispuesto en el articulo anterior, 
~Jl in'l!Jilino o la in-;tit1J•:i~m i:•ficial •1u~ haya financl.:1d•:i o 
c~nstr•lido el condominio, podré s11bro~arze en lUQar del 
ad'luiri~nte, con l~s mism~s condicione1 estlpulad~t ~n el 
contr·.:\to de comrra-vent.1, i;icmri~·c que haga uso del d~recho del 
retracto, con exhibición del precio, dentro de 101 15 dta1 
si~utentes al en 'lUe h~Y~ tenido conocimiQnto de la enaJ~naci6n. 
Lot; not~rios o 'luienes ha1J.1n sus V•~cetS, s• abstendr4n de 
,1utori~-1r una ~-:.crituy-,.. de c1:impra·-vent.:i de esta n-lturale:a, si 
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antes no o::e c~rcior.3n di: q•Je 1-:?l ver.11ertor a f";~spet,'ldo el derecho 
d1?l tanto. Et1 t..-;do ca~o de q•Je la not i f ii>Jción se hü)'a hecho por 
conducto del .cJdrninistr,Jdot d!3l inm1J~ble, el mismo deberá 
cc•rnrt·1:1b.:ir 3nt~ el ni.:itar1ci '' qiJiP.n halJ.':I sus vt?ces, en forrn~ 
indubitabl~, el día y 13 hor3 en qu€ hizo la notlf icacidn a que 
se rafiet·e el ar·ttculo anterior. 

Art. 21.- Queda pr~hibido que un~ misma persona adquiera más de 
•.rn d1-1parL1rno:nto, vivitrnda, c.;i:a o lc•cal en los condominios 
fir13r1:iados o construidos por institu=ione~ oficiales, e::cepto si 
se OCLIPan por miembros de la pt·opiJ. familia. Lo aguí dispuesto 
or·i~inlr·~. se~ón el cas13, o la rescisión del contrato o la 
cplic3~ión de lo pt·~venido en ~l artic1Jlo 38. 

Ar·t. ::?2.- Cada cc•ndl!•rnino u oc1.1p.3nle usar"á de SIJ d~p~r·tamento, 
vivii:nda, •=-'.l~-3. o lcu':al, 11n f1:irin-l 1:irdenada y tran'luila. No podrá, 
en consec•Jencia, destinarlo a usos contrar"ios a la moral o buenas 
ccislumbres, ni ha•:~_.l'"lc• servil- a olt·c•s C•bJetos. qu{? los c•:invenido!. 
aHpres~m;11te, y, en ca~o d~ duda, a ~1uállos que d~ban r1·esumirte 
d~ l.:.i n·lltJr.'ll.;iz,3 d~l •:ondorninio y s•J 1Jhi•:ación, ni n~ali-?ar acto 
alguno q1J1? ·1ft?ctl? 1·1 tr,;rnquilid:i.d de los d~máis condóminos Y 
c11:up:¡nles, C• '1U!? cc.r~pt·..:·rn11t3 la >:'il-'.!.bilid=?d, Se'31Jrid-ld, s.:tlub~·id.ld 
o comodidarl d~l cor1dominio, ni in~urrir en omisione~ que 
prod•Jzcan los mismos resultado~. 

En cu.~.nti:i a los SC't"'/i'=ic•i: com·1n•?S e instala1:-iones generalas, 
d11b,~rán '°'bstt?nerc;:? dP. todo ;ictc, '3án en el interior de su 
propl~dad, '11JfJ ir~pid·l. o h·.?'J"l rni?nos i:-f icaz su r:•per·'l•~i6n, o estor·be 
o dificulte el 11so ci:•1nún, est.111do r.oblig'3.dos ,;i rnant~ner en bu11n 
esl~do de consorvaciOn y funcionamiento sus propiog servicios e 
instalaciones. 

El infracl1:ir de eCJ•.1-;. d1src•sicic1n1~:s se..-~ responsable del pa'J'""l 
de lo~ 'J~stos ~ue se efe~túen :Jat·a r·~parar o restablecer· lo~ 
-=.2rvicios a in'it-3}'3Ci•:•n•.?S d-? '11Je ~e tr.3.le, -asi como de los d~. 
y par Juicios qui? resultan?n; ap,1rti? rte que podrá CJer sancic•n:. ~) 
en los términos d~l articulo 28. 

Art. 2::-i,- Los cond6rninos del dcp3rtamanto bJJo o primero y los 
d~l ciltimo, o de viviendas, cata o locales situ~dos en aquál o en 
4ste, no tcndr~n m4s derechos que los restantes condóminos. Salvo 
que lcr e'ltabla~ca el re'i)lam.:-nlo d•?l condomlnic1, los cond6rninos de 
1.J pl.J.nta blJa no p•:i•·:h"án o.;1Jp,3r p.:ir-3 rJso e::clusivo o 11ref~rentt? 
p9ra los de1n15 condóminoCJ, loCJ ve~t{bulos, sót~nos, Jardin~s, 

p~lioG, ni otros lt1gares de l3\ rlantas, ni h~c~r obra$ e11 dichos 
11Jg.)r1~s. Cc•n i'Jual ozalvcdad, l1:is c1:ind6minc1; del r'Hti1tio pi50 no 
podr·án oc1Jpar 13 a~ol·a~ o te~ho ni ~lav~~ n•Jevos piso~, ni 
r~ali:ar otras construcciones. Las misma~ re~tricciones son 
.::i¡:ili1:::i1Jlc5 a k•s demás cond61ninci5. 

Art. 24.- Cada propietario pod..-.á h<lcer toda clase de obras y 
r~p~racion~s En el interior d~ su departamento, viviend~, cg~~, o 
loc-'11 pcrt:• le estará prohibido toda innovn-:ión c1 modlficacidn que 
üfecle a lü co:;trucllwa, p!ll"'ed:?s m-!lcstra-; 11 ot1·os elemento~ 
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e•enci~les d@l edificio o ~'J~ ptJEdan rerJudic~r a su estabilidad, 
1lC9t.H"ir:l..:id, 13.ll"..Jbt·idad, n cc..•modidad. Ta;npoco podr.1 abrir claro~ o 
ve11ta11a~, ni pin\~r o d€corar la fachad~ o la~ paredes exteriore~ 
en forma. que dc-:.cntonei dr.!l conjunto o qU•"' perJudique a la 
.:rslética 'Jt?neral del inm1J"!bl•2. En c11anto a \O'S c:iei··,1icios i:c•mun-ai; 
e H1::lala-:ioncs oenci"a\e$ debcr·.á ab'ltenen~·= de todo D.~to, a~1n en 
el inbzrior de ~·J pr-opiedad, r¡ue in1riU:::i o ha."13 menos eficaz -:.u 
opet·ación y 1:·.:.tar·á •:oblig.3do a rn~n\~ner ~n buen es\,3do de 
e:o11e.efvaci6n y funcion..:1r.ücmto los serviC'ios inslal-3-:>ic•ne1l 
prorios. 

Art. ~15.- Cn los cor1tbminios s1!'r"~TI obligatorias para los 
ri=spectivo~ cc,nd6min•'s y pi:•r s1J c1JP.nta, Lls c1br.3s que l"e'luieran 
lo<;. cntrepi5C•5, -;.1Jeloi;;, paviint:nlo~, paredes u otras divisiones 
entre lc11:alizs 1:-ol ind.:inle'i. 

En los condo1ni11io~ di:.• cun!>lru·::-:ión VP.l"lical, las obras que 
rt?quierdn los t~cho'i ~n su parte en\er·ior, y los sólanot, ser~n 
p1:1r cuenta da tod•:is l•:is i:ondOminosr as1 1:omo la reparación de 
todos los des1lerf~ctos 0casionados pot· sismos, r·ayo o 
hundirnicntos diferencia\.;o:;. • 

Arl. 26.- Pal"a la': c•bt·a~ en lor. biene~ cc•rnunes e instalaciones 
'Jen¿rales c;e obscr'lan \,,1s o;.ig1.Jit?11\t1s r·e•Jl.'ls: 
. l. l.); obr-a-; nece·;Jt"Í-3S r:lra rn;i.nteni?r el condc11nini1:i en b1Jen 
est~do de s~.;'JU'l"id.:id, est~bilida.d, y C•:•nservación y p.ar.l q11e lc•s 
~e'l"vicios funcionen normal y efic~:menle, ~e efe~t1Jarán por el 
;1drnini<J\r.:idc1r pre'li·l lii:en1:i11, en s•J .;,1-:.0 1 de las aulorid:1des 
c1:i.ropel·:i11tes, del [1epa1·t·Jrn~n\o t.1el Dislilo Fedet·al, ba~l.::indo la. 
confonnidad del cornité de vi'Ji lanci.1 y sin n•:icec:.idad del acuel'·do 
de los condóminos, con cal"~~ al fond~ do Q33los de mantenimiertto 
y ü.dminislraci·~n. C.1.1~n~:k1 ~ste rii:i baste C• s.t?:l pr·eci!io efectuar 
obl"..;o<; no pt·evi;L3s, el .Jdmirdr,lt·arl•'i· ci:mvocal"~ a asamblea de 
ccmd6rnin1:1s, J fin di! '1Ue, confonne lo prevenga P.l r~gl<'lrn•?ntc dP.l 
ci:-ttd 1.:1mini-:i 1 t ~r.1.1el'.'Jn lo C•)nducenlP.; 

tt. El enaJenante ~s 1·~sponsable de los vicios 1J~ ccnstrucci6n 
del condominio. El resto d~ los cond~nino~ podrá proceder a la 
repn.nición de los mi sinos, en l~ r-n:,rorci6n 1111e cada un•J 
represente s1Jbre el valor total del condoMinio, dejando a salvo 
r.u.:. d-:-r'cd1oi:. p~:ra rep•:-lir co11\r·:i. a.1·.~~l. ci hacer efectiva la 
ti.1n:.1 q1J11 pr~·1é el artt•-:111·' 4i:•., fr"=i.cci6n V111; 

111. P;.i.r:i rea\i;?11" obras pur:nnent•J V•:iluntarias, que .:lUnque se 
tra<l1.J1can en meJor .a.spectc.1 o mJ:•or com•:1didad, no aumenten el 
V.llor del c1:·ndomini•:•, •J 1:•br~s '11!-? sin s~r nece-:i.1rias si lo 
~~mentan, re~ueri'l"á el vote aprob~lcl"io del 75 X ,j~ los 
condémi.n1:is, re11nirkis en l 1 <!'13H.bl.;ia; 

1'J. L.-:-,, rE:p::i.r.J.Cicmes o reposiciones Ul"genles en lo~ bit?nes 
•:'C1l'l'Jnes e ins.talacioni:os <Jt?neralas, pr:1dran :e'I" efectuadas por 101 
i:ondómin·:·~, en caso de fa.lti3 de administrart.::ir; 

Se: prohib .. :011 lafl obras q•Je p•.1ed·3n pc1ner en peligro la seuut·idad, 
o'lt:1bilil1,.::d y con-:.ervaci6n o .3f,?1:ten l-1. cornodid-3d dal condominio; 
1"3.s 'lUe iinpid.1n perm.1n•1nternenta P.l 1.!SO de •Jna p.1rte o 5ervicio 
r:··.;nán, ~·Jnq·~·.e SP•l a un solo d•Jeñc•, y las que den;ey i ten cu.atc¡uier 
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depar t.amento, viviend-l, c.lsa o lor.31, En los dos (J.l t imo11 casos 
l;n c1bra; pJ?drAn 11.e•.i"!r:e a cato, sin e1.1b.argo, si e>:isle ~C1Ji:;!rdo 
un.ánim~ entrt? los cond·~min1:.is y en el dltimo, adt!'rn.is, si ~e 
indemniza al afect~do ~ su plena sati~fa~ción. 

t:APITIJLO 111 

Diai I.-u asamble:is y del adrninistraúor 

Art. 27.- 1..·.a .asa1nble<J dt? condl•rninos es el Or'~--lno supt-·efno del 
condominio. ~::::ran de 9r1Jpi:is dq i:c1nd6minos las 1:-onvocad.:15 para 
resolv~r casos ccmo los pr~vistos ~n el art!culo 36. Las dem!s 
serén 9en~ralet. P~r~ •Jn4~ otras rigen l~s si~uienl¿~ 
prevzncion11u 

1. La$ ger1~ral~s ~e celebrar.~n por lo menos ur1a por afio y tanto 
ellns como l~s d~ ~rupo, cuantas vecos Gean conv~cada$ conforms a 
lo dl9p1Jesto por ~st~ }~y y el r~7l~mento del condominio; 

.11. Czirt,J cc.r1d(1mino i;Jo::ar4 de un niirr.ar·o de ve.tos igual al 
porc~ntaJ~ dal valor que 5U depart~menlo, vivienda, casa o local, 
repre'l~nte •3n "11 tot.oil del condominiof 

1 ll. tlo ob'it3nte li::1 di3puesto corno riaigla g!Ó'neral en la fra~cii!1n 

~Jntertor, e:n el i'.:'.3$0 do11 condómin1-'S •:•:do.:.ado' o?n 131 o;equndo pi.testo 
del ;)rtf•:tJlo 11, e5 decir de qui~nes h.Jyan celli'br~1do r:ontr<lto en 
virt~d d~l cual, de cumplirse en sus t~rminos, llegu~n a ser 
p1·c·piet~rii;.s, si rnedia crédito hip.:di?•::'-=lr'io o ci:impr·a-v~nt:a ccin 
r11s~l''>'.~ iJe dt.:•Pint.;1 1 f?l por1:1:inl-lji? di? sU5 vi:i.to-s :;e rtthJ•::ir.i ,a 1.1 
Pl·,:i-~i:-1rci~·n d~l ri1··:-t:i1:i 'lU~ hubi>i.!ran paQ..J.do y co1·t·espcnd:?rtl al 
.1c~·a11d•'r 1.1 •..itr-i prc•p•:•rr.tfin del p1:1rc.:nt.3J.e.. Esta pr.;ven,::i{·n ~·:1lo 
r11•3trá si lns ~lc1·aedore1 <1sistan ..i la as.1rnbl1:!"' pero p;u·<l tener 
de1·echo a e5la D;islen:ia y a intorvanir con vo~ y voto en la 
prc,¡:1:1rci~·n de <'l'Je se trat-l, deb,~rán contar ci:1n la •-:onst~n~i..i 
9::pqdi1J~ p1~~ el ~dministrador y ~ la cual sq refiere el articulo 
31, frJ-:ci6n 11 

tV. La vot~eidn ser~ p~rsonnt, nomin1l y dir~ct~~ pero el 
t·~.!"JJ-:i.·n·:nto p1.icdci f,;i~ultar la r·apre~ent.a~i6n y d.::tarmin.Qr otra; 
fot·rn,.·u y proc11rlimitlntos' 

V. La~. l.i?"lolucicm~!i da las as:amble.Js s.~ tom'1r.in p~rr mayorfQ 
simpl~ de votes, ex~~plo en los c~sos en que la pt·a:anta ley y •l 
rc;;l.:1.'!i1:11~1:i d~l cor;ckrml~do pr·ar.cr"iban i.in;i m:.Jyorfa 2sra-ci~l~ 

Vl. C1.J.Jndci 1Jn solo ceindó:nino n:n:>r.,1-;11nti? mji;¡ del '5(1 i'. de los 
vc1ti:1s, S•:i r1:-•11Nrirá:, -1.•Jamás., el 50 'l. de lr::>s vote.is re'3tante•, 
P>'lY-1 '=l'JP. ~~ >n vá 1 i d-o5 1 os ~c1Ji:: t•d,:is. CiJ<lndo no Ge \ 1 ~ Jl.!O a e.c1J-?rdo 
v~l ido, el co11dómlno inayorl taYio o •:-1 grupo ti(? rnir.oritcrios podr4 
soroeter la discrep~ncia en los tdrminpt d~l ~rtículo ~01 
f .1c1J l t &ndos~ .a los mi nor í t~r ios par~ hacerse r>?p'fe1'entar por 
P~rnonn distinta al adminl~t1·ador¡ 

V11. Las as~mble~s 5erán Pt·esidid~$ en la forma ~ue pr!Ve3 el 
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tii::C]l'.'tn lo di-;pui?st•J en el artic1Jlo :!:4, 
~ecr~tario de ellas el administrador, 
si lo es mor·at, Ja pen;ona que dsta 

V111. El tecretario ll~var4 un libr·o de actas, que deberá estar 
aul 1:ir'iZ.Jdo por" el g:.biC?rn:• del Distrit•'l Federal. Las acta-:., por 
su p.::i.rte, serán autorizad'3s, p1:ir l.i f~ del pt·1:pio sect·etario o 
del notario público, por el presidente de 1~ asamblea y el del 
•:ornit(> tJ~ viQilan•:L·l o quien lo s11stih.1ya1 

1X. Et 5ecretario tendr~ siempre a 1~ vl5ta d€ lo~ cor1dóminos y 
d1~ )1:is a1:re.:>rk•rE"s regislra::kis, el libr-•:i de a1~la.s y li:;is inforrnar4 
por i?s•:r·ito .1 cad.:t uno );is ri?s•::il1Jcton~s que .-3d1:.pte la ~sambl1;:.i. 

Art. ~8.- Las convoc~tari~~ par~ lQ celebr~ción de asambleas se 
h~rán en los términc5 de 1~ fracción Xl1, del ~rttculo 31 de est~ 
ley, 

C1Jamk• la ·l~aruble.J si? c12lebre a virtud de prim .. :-r·a convocatoria, 
te requerirá un quórum del 90 X de votant~s: cuando se realice 
por- se'i)unt.J·::t ci:1nvc .. :-al1:iri'l, el r:¡ui~rum s•~'r"á cuando menos del ~1 f. de 
volantas, Si la .31:;rn1hlqa se efectuare en razón de tercera 
convoc.¡tori.3, }.3<¡ res•:il1.1cit:•nes -:.i:r adopt.Jr.1n por 1-11 m.ayorla de 105 

preSt?nt~s. 
L,l~ d~tennin-3cio11os adl.:1pt-Jd·ll pC'lt' la<:. .:ilatnble3~ en los ti1rminoa 

de i?st.i ley, del rc']larnt?nto dial condorninb:t y de las dem.is 
disposiciones le~~le~, ~plicables, oblt~an a todos los 
cc.ind~·minos, incluyend•:i a lc•s aus1111ti!'s y disidentes. 

Art. 29.- La asambl~a tendr4 las facultadC$ siguientes: 
1. Nc1rr1brar y remover librcm'i'nte al administradcir, en lcis 

t~rrninos d•il r119lo3m~nto dt?l ccndc·rnini•:t, ~:·:1:~pto a los que f•mJan 
por ~l primer nho, q11e s~rán d€~ignarlos por qulanel otorguen la 
eJ':r-ilur.J c:onltit•Jti·13 di:tl contk1::iird:1. El .:idmini!.tr-:irkir rodrá ser 
o no .Jl•Juno de los •:'1:ind6minci, y la ~o:.amblc.J de ósli:is fiJará la 
r~n111n~t-.=J•=ión rel.1t iv1, qua podré renunci.ar'!.e por al9('m condórnino 
que acepte s~t·vtr ~ratuitament~ el c.1r90. 

11. f'r~cis3r las re~pc11:;.:ibilichdes frente a torcer-os a cargo 
directo del administrador y las q1Je corran a car90 de loi 
condóminos, por actos de aqu~l, ej~~utado~ en o con motivo del 
d~:;orr.r.Jeño de SIJ cargi:1; 

111. En lc•s t~1-mino:; d1ai las fracciones anterii:rres, nombt·ar )' 
r~mover un comit4 de vi~ilan~l~, que podrá cor1:;tituirs2 con una o 
h~sta tr-as perswna9; 

tV. n.;-s-:olvar s-:>bre l;i cl:is~ y monto de la gar~ntla que deb.i 
otor1J1r el .3drntni~lr..:td•:•,. r·i!sp•?•:to al fiel de~~:?111peño de s•J misi6n 
y .al m.1n;'!JO de los f1:1ndn'5 o3. su •:uidado, t.3nto p¿r-.a el 
m~ntcr1imicr1to y ~dministr·3~ión, cunnto el da rr~erv~ PJ~a 
rcPO'Z.ii~i~·n de i:nplcmr?nli:is. 

V. E~·.Jrninar y, en sr.1 C·3~-:,, arrob'3r, el estado de cuenta anu-J.l 
.,u~ s·~·rnt.?t·l ,,¡ ..:idrninislr.adt..'r a su considi=r·:ición~ 

Vl. Oi~cutir y, ~n su c~so, aprobar el presupuesto de 7astos 
r~ra el afio slg~1\en\~; 

VJ l. F:!ll.Jb1e•:IZ'r l~'!> cuc•t.:\s ,3 c.:iro-:i d~ los cond.~mini:is para 
cr.mtlituir 1rn r~:1ndo d~<Jtin.:ido a lo:s 93sto'l di? manti::mimiento y 
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administración, y otro fcndo de resQrva, para la adquisiciOn da 
implP.mentos y ma~uinaria con que d~bl contar el condominio. El 
PJ.':JO::• pc1drá dividirse en mensu.::Jlid:ide-s, que habrán de cubrirse:: por 
adel.111tado • El m':lnlo de estos f:>ndc1s ~IZO integrará en prop:irción 
al valor de cad~ dep~rtam~nto, vivienda, casa o local, 
eslablecid~ en la csi:ritura const1tullY3 1 como lo prevee el 
artfcL1lo 4o., fr1cciOn V. Las prtm~ras aportaciones para 13 
co11slil•Jción de ü~~~bos fondcis, ser.lo determinad3s en el reglarncnto 
dt?l •=•Jlld(.•r11l11ii:i. El fondo d~ re,;erva, mientras no sie use, dt?berá 
inv~r·tirse en valorP.s do:? n:!nl-i fiJ:!, ro:dirniblias ali vista. El 
destinad:• 3 mJnlcr1i1niento y admini~tración ~er~ el bastante para 
conl Jr anticip~d-1rn>1nte •:•.m el nurnl'!rario que cubra los gastas de 
tres rncscs; 

V111. f't·c.1rni:1ver" lo q•Je pr"oi:eda ante la'l autoridades comp.etenteis, 
cuando el adm1ni~lt·~dor infrinja esta ley, el re~lamento del 
condominio, la e:.~ritura constitutiva y cu.llesquier disrosieione.5._ 
legales arlic~ble~; 

lX. lnstr11i~ al administrador para el cumplirniento de lo 
previsto 1;1n el •lrttculo :31, fra.-:citin 11; 

X. Adoptar l~s medidas conducentes ~obre los asuntos de interds 
comón ~u~ no ~e en~ue1llt·en co1nprendidos dentt·o de l~s f~nciones 
conferida-z. al ac!rni11islr~dor; 

Xl. Modifica1· la escritura constitutiva del condominio y el 
t·eglamento del mismo, en los casos t condicion~s q•Je prevean la 
una. y el c1trc1, dentrl) di? l~!i dispot.lclones aplicables le~uleo:.; 

Xll. L<lS dt?rná.s qui:! le ci.:infiet·.Jn 1.-i pr·etente ley, el re'Jlarnento 
dal condoffiinio, la escritura constitutiva y demás disposicones 
l~~alas ~plicablet, 

Art. 3(1.- Lo1 condómino$ serán ajministrado6 por }.;¡ per1ona 
flnica o moral que desl911e lrl a.-sanible.a en 105 t4rmino1 de esta 
ley y di:il regl:i•h•::-nto d·.·l conc..lcrnlni1:i. 

Ar·t. 31. ~ Con·e~ps:-nderó. .11 -:drninistr:u1or: 
1. Par·a los ~fe1:los d~ lo previsto en el articulo 27, fracci6n 

111, llevar, debidame11te autorizado por el ~obi~t·no del Pi-strito 
Fod~ral, un libro de regi-slro dP. lo'i acreedore~ q•J~ m~nlfiestcn, 
di?ntro d,11 prim11r mes dP. con~tituido'i los crlfditog, o an el d• 
r.rn-ero di? c,Jda ~ño, su desici6n d11 ci.:,ncurrrir ~ las asamblea•. En 
este r~~tstr·o se ~notará la conformidad de acre~dor y d~udcr 
sobre l•'s saldes t'endi~ntiL's dP. •:ubrirse y en ·~a~•:i d~ discrep.;inci4i 
o de renuencia del doudor a eHpre~ar su voluntad, ~e anotar4 101 

saldog 'llJP. determine i;il ci:•rnitt di:! Vi'Jil-=1ncia; tndic.indose 1-i 
pr1:•pcrci~1n cc1rresp1:1nr1i~nt11 -'ll ·J•:r.-?m1or y .-11 d11•u1or, da 101 voto~ 
atr·l~t1idos al depat·ta1nento, vlviendl, ca5a o local de qu~ se 
trate. Est~s insc1·ipciunes sólo tendr~n valid~z por ~l trim~stre 
~n ~uq se pr~ctiquen v de ell~s el administrador exredlrt 
consl1nct~ ~l ~creador interesado. 

11. Cuid~r y vigilar los bienes del cor1do~inio y 103 servicios 
cc•rnunes, y pr1:-mover la inte•1ra•:i6n, or~.aniz.ación y des.irrollo d• 
la cornunid.:id. F.ntre los servicios cornunP.s están comprendidos 101 
que a c;u vez s~.::ln comunes con otros ccndt.:miniog o 1!on voi:dncig de 
ca5.~'l unifamlli.,,t·-:s, cutlndo e-st4n ubicados dt?ntro de un c:onJunto 
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r.i unidad ut·b~na h·:ibitñi:ional, o sean '3dificios, a lati o seccione5 
de una cor1struc~i6n va~tn. La pre~tación de estos servicios y los 
prcib1er:1as que s'Jrjan con tnc•tivo d~ la conti9•Jid3d d•?l ccndomini•:t 
con otro; o con ~acinos de casas unifamiliares, ser~n resueltos 
~n l.l'i .J'i.-:11nb\eils c•:rr~spcndiente-a, ! levando la rerresent;¡ción d1? 
lo'l cómk:mino-:. r·espectivos 1-21 administrad1:ir o la persona 
d~:;i911: .. uia al erecto. Esta<;; asanlblea~ fterán yeglamt?nt~1das por la 
asociación d~ adrninistr·~dor~s o r~pre$~nt~ntes de condominio' o 
de v~cinos que se ~on~titu1a: 

111. Reca~·3r y conserv3r 
relacion3d~ con el ~ondc1ninio, 
consul t.--irk1'l por loo; 1:i:indóminosJ 

los libros y la documentación 
los ~•Je an lodo tiempo podr~n ser 

JV. Aler1d~r la oper3cidn da l3s instalaciones 
4Jr;neralesf 

servicios 

V. Rc~liiar lc1clo~ los actos de ~dminislración y conservación~ 
V1. Re~li~~r las obr~s necesarias en los t4rminos de la 

fr.:.¡•:ción 1 del ar\!culei 26 de est.J. ley; 
V11. EJcc1Jlat· los acuerdo¡ de la a19mblea, 9alvo que ifsta 

d~~iyne a otr~ persona; 
V111. Rccaud~r d•J los co11dómino~ lo que a cadü uno corresponda 

apot·tar para los far1dos de mantenimiento y admini~tracidn, y de 
re3erva; . 

1X. Efectuar los ga~tos de mantenimi~nto y admlnistrac1dn del 
r.t:1ndominio, cc•n c:arso al f•:indo 1:.:irrespondiente, en los t4rminc.i11 
del r"CJlamento rfi=il r:'•::ir11:k.rnini•:•1 

X. Otorc~r recibe: n cada uno de los condt!iminos por las 
cantid3tltt• qtJt? h;iy.~n api:it·l.ldo ~n ~Jt fM!S _,nterior para los fondos 
de n1~11l~nlmiento y ad1ninlstraci6r1 y de 1·e~~rva. En estos recibos 
,. e):presar4n i:n su 1:aso, los o:ialdos a •:ar')o de e.ad~ cond(<!oino; 

Xt. Entregar m11nsualm1?nte a .~.1d.J cc1nd61nino, rt?cabando 
const.:incia de quien l•J n1cib.a, un estado de c11enta que- m1Jestre1 

a\ R~lari6n porm~nori:ada d~ lo; gastos d~l mes anterior, 
efectu3dos, con c~rgo ~1 fondo de m3ntenimier1to y aimlnistracl6ni 

b) Estado cc•nsol idado quP. muestre los m1:intos de las 
apcirtaciones y de ciJota~ Pi?11dit:nlcs de cubrir5•!'. F.l o.drnini~trar:tor 
tendré ·1 di~posicil!1n di! los condC:•mino• qu9 q•lii:ran c1::in.¡11ltarla, 
un" 1·e1~ci~·n de lo'i mi~mos t-?n la que cr.mlllen la~ cantid~dtJ• qU• 
cJrlJ uno d~ ellos ap~rtd para los fondos d~ mantenimiento y 
~rl1:1int~traci6n, y de reserva, con e::prcsldn de S3ldos de cuotas 
pandienti~1 de CtJbrirse; 

c) s~ldo del fondo de n1~11tenimiento y ad:ninistraci6n y fines 
pari el q1Je se clestin:lrA en t?l me'i s•Jbsiguient·!, o, a 
c•J~l•1s11uierA d11 t;i1 ram:~s s11J1Ji~nt•:?5: 

El C1Jnt.101nina tcndr.i 1Jn pla:i::1 d•? cinco d{a'l contados a partir de 
la entr•!''J-3 de dicha documcnt~~i6n, para formular la' 
1:ib~.lt'.•ac:ion~li 1J ·:·bJeciont?s '1Ue consider·e p1;!t"t.\nent••· 
lr~n<:.currid~ dicho pl"J:o, ~e co~15ider.::r~ que eo;t.f: de .acuF.?rdo con 
11 !.nsm.3, .a 1·~s1?fv."J di! 1-i ap,c•b:icidn 1fa J,1 .llsamble.a, en los 
tCrtnin•:is de la fr.iccil!•n V, del arttculo :'29; 

X1t. Ci:•nvocar a asamblea, cuando rneno• c•:in di111? dfa5 de 
.1nticip.J1:i6n a 1'1 fecht1 di! 1.1 misma, indicando 11Jr¡~r dentrc• del 
condominic• o el q•Je se haya fij.1-::fci en el re3l11mento, rn4-; dfa Y 
hc•t· 1 11n 'lUe i;e •:el~brará, incluy~ndo l.a ordt?n dal dt.!. LolJ 
condóminos acreedores t·e9istrados o s1Js represent~ntes ser~n 
notifi•:ados P.n t?l ltJ>J?r que rat·a tal ef11ct.., hayan ~eñ-dado, 
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medi~nte nol3 por escrito. 
Adew4s del envio de la nota anterior, el ad1ninistrador colocar~ 

ld cor1vocalori~ en uno o más lugares vi~ibles del CQndominio. 
Lr.:1s c.1:111dorrdnos y los a-:r·eed•:•r11s regi3trados podrán convocar a 

a~líld1l~3 sin inlerv11n:ión del adr~inistrador cuando acrediten,· 
ante Ju1!': competente, q•Je representan corno rninim•) la C1Jarta parte 
d.al v.1l1:ir del cor.di:·minir.:•. T¿;,111bitn el 1:.:·inité de vigilanci.J pc1drti 
convoc~r 3 as~mblaa s~~dn lo p~·evien€ el si9uiente articulo. 

En •:<is1:is lfo surn.3 ur-aen•:i.3, ~"' •:r:rnvi:u:ará a asamblea con la 
antlcipacit.in ·11.Je lls cin:unsL1ncias t?xij Jn' 

Xlli. EHi~ir, cor1 1~ represent3ción d~ los demAs cond6mlnos, al 
infractor d~\ ~rticulo 24, la-s r~sponsabilidades en qu~ incurra; 

X1V. Cuid~r clQ lJ debido ob~crvar1ci~ de 13~ disposiciones de 
esta ley, el t·e'J1arnento del condominio y de la ~scrit.1Jr.a 
const i lu\iVil; 

XV. Realizar l.:i~ demás funi:iones y cumplir cc•n las 0Ulig;icione1 
que establecen a su cargo, la ley, sl reglamento del condominio, 
la escritur~ constitutiva y demis di~posiciones legalet 
aplicable~; 

Art. 32.- fl comité de vigilancia tendr4 las siguientes 
atribuciones y d~beres: 

1. Cerci.:1ran:.e de que €1 admini~tradc•r curnpl3 los acuerdos de 
la a.~:i~1blF-3 g..=i•1-:ral: 

11. E~t~r pcr1dienta da que el administrador lleve a cabo el 
currplimienlc de las funciones .,ue le encarga el articulo 
antc1·ior; 

111. Determinar lo procedente en lo; casos previstos en la 
fracci~·n 1 del 3rt ic11lo antlit"i•:ir; 

lV. Er1 ~u caso, dar su conformidad a la realización de l~s 
obra-s a r¡ue se refiere el art1.c•J1o 26, frac•=ión 1; 

V. 'fo1 i f ic;:ir 1•)1 eo:.t.ld•:is de cuenta qua debe rl!ndir 111 

admini:;tradi:w -:inte la as::imble~l: 

V\. Const~tar la inversicn del fondo de reserva para 11 
adc¡uisict.;cn o rep•:isi•=ión dt? imrilerni;intos y rn1quinaria; 

V11. Dur· cuenta .;:. la. as.1:::b\ea de n1..1-:. observaciones sobre 1~ 
administración del conj1orninio; 

Vl 11. Infcirmar a la üG·3Tflbl1~:i de l:i constatación que haoa de 
in•=umpl irniento de los ccndómin)S con que dé Cl.!enta el 
ad mini s tradc•r: 

tY.. Coadyuvm· cc•n el admi.nistrad•;ir P.n obs~rvacionl.!'s a los 
cond6min1:is sobre el cumplirntento de sus obligaciones; 

X. Cc1n'/c1c-'i1· a asa•nblea d~ cond6min-:1s c•J.;:mdco a su requerimiento 
el üdminislrador no lo haga dent1·0 d~ los tres df~s si~uiente•. 
Asimis1r10, cu~ndo .1 5U Juicio sea n::-1:-e-;;rii:i infi:•rrn~r .a la .1sarnble-1 
da ir1·e~ul~~idades en que hayJ incurrido el administrüdor, con 
notif ic~ci6n ~ éste para que co~pare~ca a la asamble-1 relativas 

Xl. Las d~mAs que ~e deriven d~ esta ley y de la arilicación de 
olr-:11 que impong3n debel"t?fl a s•J ca.roo; a~i com.:¡ d•! la escritura 
constitutiv~ y del raglamento del condominio; 

1-.rt. 33.- En rel:?ición a los bienes comuneo;, el adr11ini-;trador 
teudr·.i l ::1s f acul t:J.de!i d-2 rcpra!.i:intaci6n de un apoderado CJeneral 
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administrar bienes, y p~ra pleitos 
efe absolver poslcio11~s1 pero otrao:. 

las ~ue t·eqYi~ran cláusula especial, 
.:io;;-lrnb\P.a, p1Jr mayori..i del 51 Y. di! tes 

L~s medirl~s que adorte y la3 disp~sielones qu~ dicte e\ 
ndminis\r,1dor dt1nlro de srts' funci•)nes y con basl! en la ley y el 
reglamento del condominio, ser&n obli~alorias pa~a todos 101 
1:ond~·minos. La 'lS:J111bl1:a, pot" la m.lyoria qtJe fije el reglamento 
del cond•:·min10, podrá modificar o roavo•:-ar dich.1s funcic1nes. 

CAPITULO IV 

Del reglamento del condominio 

Art. 34.- El re;lurnento del condominio cc•nlendt-.i, por lo menos 
lo siguiente, -

l. Los der1?ch•)'i y c•bltgaclon~s de los con:.1órnin1Js referidos a 
lot bieni?'I de uso ·~omón, esp.acificando est•JS últimosf asi como 
1~1 limit~ciones a qu~ qu~da s11Jato ~1 ejercicio del derecho a 
~sat· talas bienes, y los propios; 

11. La5 medid.1~ convenienti?s p.-wa l.t mejc1r administración, 
manl~nimiento y operación del condominioJ 

111. l.as disposicior1e~ necesarias, que propicien la 
integración, c1rgani:a1:i6n y des.1rroll•) de la com•JntdadJ 

lV. Forma de convcicar a a5ambleas de condomino; y persona q•Je 
le prei;idiré.; 

V. Form3 dQ delignacldn y faeultad~s del ad~inistrador1 
Vt. Requi~i\o¡ que d~be reunir el ad1ninlstr~dor; 
V11. B~set de remuner3ci6n del ~dminislrador; 
V1tl. Casos t?n q•Je pro•:-eda la rem•:ición del adrninistrador; 
1)(. Lo dicho en las c•Jatro ft·~:i•:ciones anteriores, cc1n rel-3.ción 

al comité de vi~ilan~i~J 
X. La1 materi~s que le reserven la escritura constit1Jtiva y la 

present~ ley. 

l\r t. 
de lc1s 
tlebcrA 

C~.PllllLO V 

De los gastos, obli9a~ion~s fiscal~s y controversi~• 

35.- L,'l contrlbur:i~1n de los cond6minos a la eonstit•Jción 
fondo~ de admlnisl~ar:ión y m~ntenimlcnto y de reserva, 

efectu~rse conforme a lo previsto en el at·\fculo 29, 



128 

fracción VII. 

Art. 36.- Cuando un cc•ndominio conste r:ta diferenti!'s parte~ 
c•:•ropr-¿nda, por ej!!mplo, vari,1s etcali?ras, patios, Jardin~s, ::.ibra5 
e instalaciones destinadas a servir ónicamente a una parte del 
conj•Jnto, los 9astos especiales relativos serán a car90 del grupo 
de ccindó1ninos ben>!fici~ld1.."'11. Tarnbit:n en el caso de \ac¡ esc~lera!, 
asc~nsonas, m1::intac3t"9.Js y otros elemenlo'l, apat·atoti o 
inslalacior1es. En el r•glar~enlo del condominio podr~n 
a~tablecer3e norm~s especiale' par~ el r~parto de los gastos • 

Art.17.- L~s cuota~ pat·a gastos comunes que los condóminos no 
c•Jbr.3n in~n-:.•J-3.lrni::nt~, ca•J~artm interc·Ja• al tipo le9al o. al qu11 
fiJe el reglamento del CQnd~rninio. 

Trae apareJad3 eJecu~iOn en la vfa ejecutiva civil el estado de 
liquidación de' adeudos, intcre'!tes rnClratc1rion y pen'l convencional 
que e~tifHJle el reglami:-ritci di?l condc1minio, si va suscrita por el 
administrador y al presiddnl~ del comit~ d~ vigilancia o quien lo 
sustiluy~ y a~ompafi~da de 109 correspond\enles recibos pehdientes 
de pao:•, asf como de copia ccrtificad3 por los mismoe 
funcionJrios, de la parle r€lativa dal aeta d~ a~3mblea o del 
re9l-11n~nto d~l c•:1nd1:•1ni11io, en su caso, en que se hayan 
determinado la~ cuotas a cargo d~ los condóminos, para los 
fondos d~ 1n~ntenimiento y administración, y de res~rv4. E1ta 
acción •6lo ~od1·á eJer·cerse cuando existan tret recibo1 
pendient~~ de r~go. 

El Y~íJlamc11lo del cond1xuinio podrá est~blecer que cuando algón 
condómino cai~i en mora, ~l administrador di~tribuir~ el importe 
del ade1Jdo c~u~~do y que se sig~ ca111ando, entre los restantes 
cor1tlómini::1t., en proporción al valor de sus propi·~dade~, ha'ita la 
recupi:irac i 1~n el~ l adeud-:... Al e f ec tu.;ir se la rccup!:'r DC lón de dicho 
edi:?wdc1 el admini~lrildc•r reembolsar.i a los afect~dos por dicht• 
car~o. \.35 cantid3des que hubiesen aport~do, y lo! intere!el en 
la r;1rte proporcional ciue correspc•nda. 

Art. 38.- El condc!1rnino flUe r·eit·:1·adarnente no cumpla con sus 
obli9acion1?5, adem.!is dct -::.ar re~ponsable de los daños y perJuiclo!i 
que cause a los de1nás, podri ser dcmlndado para que se le obligue 
a vand~r sus derechos, ha;ta en subast3 rdblica, i·espetándose el 
del \3nto, en los términos del re~lamento del condominio. El 
ejercicio de esta acción scrJ resuelto en asamblea de condóminos, 
por un mlnimo del 75 1 de é•tos. 

Art. :::-:9.- Si quien no cumpla sus oblitJaiciones fuese un ocupante 
no propietario, el .adminis.tr.ador 111 demandara, previo 
consentimi.:nto, del condt.mino, la desocupación dr?l departamento, 
vivienda, ca~a o loc~l. Si el condómino $• opusiere, se proceder~ 
contra ésle y el OC\Jpante, en 101 términos del articulo anterior. 

Art, 40. - Log condómino! cubrirán independientemente del 
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irnp1Jesto sobre la propiedad ratz de su propied~d exclusiva, la 
parte r¡1.111 les corresp.::onda de los bil:!nes en cornón, asf ccmc1 l1::i1 
demás impuestos o det·echos de qu¿ en razón del condominio ~ean 
C.J1Jsante1 por st mismos. 

At·l. 41.- L"ls controvet·sia~ que se susciten con motivo de la. 
interpretación y aplicación de la pt·esente ley, del reglamento 
del co~dominio, de la escritura constitutiv~ y de la 
trarisl-:itiva d~ dominio, así como de las dern-is disposiciones 
legiJle1 aplicables, sc?rjn s-:1m•?lid3o;. al arbitraje, si lo prevé el 
reg},31nento o a los tr1bunali:?5 cc·wpeti~ntes. 

CAPITULO VI 

Art. 42.- Los 'Jravámen~s ~on divisibles entre los diferentes 
dep~rt~mentos, viviend~1, casas o loc~les de un condominio. 

C9rl~ uno .de 105 conddminos responder4 ~dlo del gravamen quq 
corrcspo11d~ a su propiedad. Toda cl~u~ul~ que establezca 
mancomunidad o solidaridad de 101 propietarios para responder de 
un gra•1ame11 sobre el inmueble, se tendrA rc.•r no pueata. 

Art. 43.- f.1:"1'i crér.UtOs 11ue i;e originian por 1-11 c•blir;Jacion9s 
contenidas en la~ csr.-rit1a-,-ir¡ constitutiv'3s y d1z- translación de 
dominio, por el re~l~mento del condominio o por esta l~?Y y d~más 
disposiciones le~1le! aplic~bles, ~u:an de ~a~ant!a re~l sobre 
101 d~partam~ntos, vivi€nrlJs, casas o loc-1les, ~un1u~ ~stos s~ 
trJn~mitan a t€rc~ros, 

L~ in~cripciOn de este gr·3vam~n an el Registro Pdblico de l~ 
f'ropieriad, da d~re1-:h:i a todo interesarlci p3ra obtener d~l 
~dministrador y de cu.alqtJier acreedor 1Jn~ li'luid~ciOn de los 
:ideudc11 pi?ndientes. t-1 liq1Jic.h1=lOn dt1l administr.ador 'itilo sufriré. 
afectos le9ales si V3 suscrita por el pr~sidente del comitf da 
vi'Jilanci~ o qui~n lo sustil•Jy~. 

CAP!lULO VI l 

De'ilruc1=i~m, ruina y reconttrucci6n del condominio 

Art. 44.- Si el condominio ~• destrurerQ en su totalidad o en 
una proricirción que repr•?sente por lo mi?nos las tres cuarta!l 
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partes de su valor, segOn peritaje practicado por las autorld~des 
competentes o institución fidui-:i'3.ria, un~ m~rorta esp~c1a1· del 51 
% de lot conJóminos podrjn aec1·dar la reconstrucción o la 
divi~i~1T1 del terr'1n•.::i )' de los biene'!. comunes que qlJetl~n, o en t.IJ 
caso la ver1la, con Jrregto a l~s disposiciones legales sobre 
pl~nificación, de;arrollo o regeneración urbana y otras que 
fueran ~plic~bles. 

Si la dcstr·uce1ón n~ alcari=a la grc~edad q~1e se indic~, l~s 
acuerd~~ a que se ref 1e~e el p4rrafo anterior scr~n ton1~dos por 
una mayorf 1 e1peci~l d~l 75 % de los cond~nin~s. 

Si en '3.rnb•:is •:asos a ·1ue se ri:fi~t·.¿n los p.in·aifos .rnteriores, el 
as:1J1'H"dO es por 1a re-c•:inslP!.:•~i~n, d>? tos ceond6rninos en tninor1a 
~~t~rán obli~~~0s ~ contrib•1ir ~ ell3 en la proporción que les 
cot·ru~ponda o a Qnaj~n~r sus derechos. La ~naJen3ción podr4 tener 
lu<J.ar de1=de lue'JO 3 fav..:rr de l:i m3y•:.rfa, si en ell-1 convii?nen •:on 
los min•:•rit':lrios~ pi::t·o serd fcw:os~ -3 l•:is seis meses, al precio 
d1?l av3lúo pr<l.•:Oth:·,=.do por ccirrt:dor público o p,:.r institui::i~m 

fiduci~r1a, si de11tro de dicho tdrmino no l~ han logrado los 
minoritarios. 

Art. IJ~.- E.n ca-:.o de ruina o vetu!>te;:: del condc•mtnio, una 
may1:-rla ~speci.:tl dt?l 5! Y. de los ccnd6minos pi?drá resolver, 
previo dict.a1nen d'! L3.s .autr:it·idades cc1rnpetentes, l-3 reconstr•Jcción 
o la d~molición y división de los bien~s comunes, o en su caso la 
v~nlaf sigui~ndose en ad~lante las ~revisiones del artículo 
anterior. 

TRA~lSI TORIOS: 

PRIMERO. L~ pr~~:?nt~ l~y entr·~ré en vi~or ~ los tr~s diat de ~u 
publicact6n en el 11 Diario Oficial 11 de la Fcder.1ci6n. 

!31'..::0UMDO. Lc1s copropidtar·i1:is en C•:indominios constituidos con 
unterioridad a esta ley, podrán, en cualquier tiemro, otorgar o 
aJu~t~r a las dlgposiciones de l~ misma; sus escrituras 
C'Onsltt1Jtiv.~'i y de tr..:in-slación de dc•rninio, má-s los niglamento:¡ 
de 1 1::c111dc•rni n to. 

TEí:l:.:ER1). Se abroga la L•?Y sc•bre Régimen de Propiedad y 
Conrlominio rl~ los Edificios Divirlidos en Pisos, Dep!rtamento•, 
Viviend:is o locales, de~ de dicien1bre d:: 1904, publicild,1 en el 11 

Oi.:t.rio Ofic-ial 11 del 15 del mi!:H'11) mes y año, y se d~rO'J.:Sn la5 
demás ditp~~tcioncs que so opongar1 ~ la presente ley. 
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1.- La realidad del régimen de propiedad en condominio en 

M~xico, as que es una fi~1Jra Jut·idiea que está por encima de 

nuestra ideo11incracia,, pue.,tc• c¡uq 109 c•:indómino'i, no esl4n 

acosturnl.Jrñdos a cohabitar dentro de est~ r~ 1Jimen. Eslc1 stJ 

di.?b1! .a 'ltJI! las per~c1na'i que habitan los inmueblP.s, tienen la 

idéa de vívir con un estilo de arrend3lario, cuidando 

exclusivamente de ~u vida privada dentro de su .área 

@Xclusiva, viviendo al 1nár9en de los problem~11 de los demtts 

covecinos y en e~pecial del cuidado de las área¡ comu11es. 

2.- El r~gimqn de propied~d ~n condominio, es una ~odalidad 

de la prupiedld, presentando unJ nlturaleza que comparte l~s 

itrlbutos de la propled1d y de I~ copropiedad. Atributo• ~u• 

for:n':l11 una intlivi~ibllid3d, pu~'!.to que no se ruede dar el uno 

~in ~1 olr·o d~ntro de e~ta fi~ura. 

3.- E'l ccindóminc1 e'itA obligodo a cumplh· la Ley del R4gimen 

de F'ropled-'ld t"?n Cc·r.dc•mlnio, el i·eglamento dal condominio 

los acuerdo13 di? la asamble.1, aón cu~ndo no lo h,.3bittt. 

4.- El derecho del t~nto en el condominio, no oper~ dantro de 

e; te rdg imen, puesto que el condornino tiene la libre 

dlcposición de tus bi~n~~. atributo que lo dis~lngue de la 

c·~pr·opir-!ct.Jd. 
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S .. - L..as área'i r.omune4l y privadJS d~ben e~tar pormenorizadas 

011 l~ escritura FóblicG relativa~ A ente respecto con~idcro 

que- toda'i aquella-; área.s q1Je no queden det.alla.dr!t dentro de 

1.-1 mi !lr:1a, se considerar.1.n ·1reas comunes del 1nmueblti. 

é .• - A tiesat· de q 1..Jc la us:wible<J es el ~jrg.3no s1.Jprer:io di?l 

condominio, p1:ir r·epreiz.iantar .;l i:-onsen;;o dP. lO'i c1:indórninos 

para re9ular 91 funcionaml~nto del mismo, la realidad et que 

~~neralmenle l~ aclstencla a 4sla$ C$ mínima, dad~ la f4lt~ 

da int~rés de sut miembros. 

? .. - l.4 l1JY de la m.1tar1a impone el ~dmlnistrador divers1.,G 

del"echo~ y obl i'J.JCior1es, ~in ernbar90, en much.ls ccatdones 10 

ve irnp~dido de dc!icmp1?ñar su1 funciong-c por falta de recursos 

económicos,. d~bÍdo a que e:dsf12" una caren1=i~ de inter•s por 

parti:r de los co11d6minoc;;. de cumplir con sus r.:1bli'JJ:Cicni?i 

~c·::inómir.as. Este hecho:• propicia un cambio ec .. nstal)t.e de 

adMinistradores en los condominios en perJuicio del intt~Jable. 

s.- El dere,~ho d11 voto en l.ls a~.1mblea~, no se computa por 

p.:~·son!I., tlno ct1 fun~idn al pro-indiviso r¡uil le- corrasponde. 

Voto r;g..11!! se eJerce de manera r=r:\-:1nal, nominal y directa. 

importante "Slf cambil! 1-:l 1.h?nomina.ci6n do 

re~lamonto do c~ndomlnio a el de estatuto• del r.cndomlnlo. 

10.- L(')s er.ta.t•Jtns como instru1n~nto de oLn;ervancia del 
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rb•Jimen di? i:ondc1minio, e!l de vit~l importanci,¡ paJ".\ la 

c1,nvivc.-r1cia eutt"e los condósnin•Js. [l~suraciad.J.:ncnle a e'.Sle 

in3otrum•:nt1), s.;;: te ha P.?fdido la irnpo1·tan-:i:t que repre'Senta, 

y.a clllf! l?l l/)isrno ~""!s c.~,rnunm~nte elabor'3do sin conocl!r las 

ne:cL:siJ•1tJ~:¡ esri1?cff io::~~ d!!l inmu1!Ul~ .. 

11.- Es :imptn-.:J.r.l~ q1Jo todo condómino 'u pr1?t":upe de conocer 

«HJ 5ituaci.ón Jurfdica d1"?ntro del 1:ond•:rminio, con el obJeto de 

que e•it.l fi~i.u·a C1.Jmrrla c:on los fit:ei q•.Je el legislador 

pretendio corno 1Jna fc·rrna de cc1nvivt!ncia en ést.:s 13ran ci1Jdad. 
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