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1 N T fi o D u e e l o N • 

A pesar de mi corta troyectoria en el mundo pr6ctico de la 

ciencia del derecho, y en especifico en el notarial, no 

escapo a mi vista, que la mayoría de las controversias entre 

los condómi11os do un inmueble su,joto ol régin1en de propiedad 

en condominio, son OC\1sionad1~s por una ma1'J 11dministl'ación 

dQ óste, lo anterior lo atribuyo, a que lo generalidad de 

las pe1·sonas que acuden ante un notario p~blico o declarar 

su voluntad do constituir el n1cncionado 1·óqin1en scbre un 

inmueble o en su caso, aquéllas personas que acuden ante ol 

n1encionodo fedatario con el p1·opósito do adquirir una unido.d 

pl'ivu"t.iviJ. su.joto a éste régimen, no ponen el debido interés, 

los primoras, en la elaboración y las segundas en la 

lllcturo., del 1•Gqlm1u:mto del r.ondominio y l'.\t\n peot• desconocen 

las disptJsiciones legolos aplicables en r.•Janto o la 

administ1•ación del mismo. 

Por ltJ uratet·iar ha d"cidido elaborar l3l presenta troba,Jor 

cuyo ob,jetivo p1•irlcipal es llegar a resolver las siyuientes 

interroqont.cis ll1.1é es'?, Como se in·t.oqrn'i' y Con10 se reqlanitmt.o 

i:u:tualnwnt.1? la •~struc:t111· .. 1 org(1nica-11dministrati•J•l de un 

inmut?ble su.jeto ol réqiniC?n de propiedad en condonlinio en el 

Distrito Fode1•ol?. 

Para resolver lo ont.erior, consideran1as que no as posible 

limit.arnos o estudiar en concreto y de 1.ma mone1·a •lislada a 
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lo fjguro del administrador del condominio, sino que es 

neces•lf'Í o ref'eri rnos. t.anto •:1 1'1 1:isorob leu de condt.'imino$. como 

al condté úe viqilancia y por supuDsto al regla.n1ento dPl 

condominio, Y•:l que como vert:>mos, t.odo esto ~n su conjunto 

vendró 1J ínteqror lo verdadero. 1:ldminif',-t.r<lCi6n úe Ufl inn1ueble 

51.1.,jcto ol róqimen de propi~dud en condonlinio. 

El prosente trQbuJo lo hen1os dividido en cu~tru capítulos, 

cin el primero de el los c::pondM!nms cuestiana-s que si bien no 

t.ienan que ver c.l i rec líl.M~nte con la odndni !:iLl"l'.lt ión dol 

régimen de propiedod on condoMinio, s! consideramos que es 

necesi:irio su estudio, P•:l.f'<'.l tene1· •llgunos antecedentes y un•:i 

base uniforme d~ dando partir·, paro. aü1 adentrornos ..::on t.oüa 

clorid0:d 1.t la par·lo nmdul•lr de est.e lrobo,jo; en el segundo 

ca:p.1-t.1Jlo •lnali=arcmoS"~ l•l raql1lmeni..-1ción - correspondiente al 

réqinitm de pr1Jpii:~d·.id on condominio que r.m 1Jlq1Jn Jlltlniento 

ast1Jvo viqento ~n ~l lliatrito FC!df.?ral y por supuesto la que 

ho>· en dio lo <:.igue estando; el tt2-rcer c.::apít.ulu t?slt'1 

dadicado al estlJdio y on~lisis de la repre~~ntación, del 

poder y th:-1 ni.:rnd1:ito, para •1<Ji pll!ifll' al cu1lrto y último 

C•lpitiJlo en el cu11l tlnoli=oremos en concrot.a ~11 J•oglan1anto 

úol c:ondondnit.1, .la do condóminos, al 

odminis~rador del condominio y par rtltin10 ol coruit.ó de 

viqill')ncio. del nlismo y osl poder ro~olver nuostras 

interrogant~s originol~s. 

Fino.l niente di ren.os que con el p rQSt-:mtc troba,jo, p ratendpruos 

-1u;:ilio.r y a la ve:! ll11n10.r lo Qt.enci6n de todos aqu~llas 
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pP-rsonos que t.itmen ya hoy en d to, el c:ar(n:ter· de condóminos 

o quo en •J11 rut1Jro no r.111y le,jono llegaren o. i.r.marlo, pora 

que ns!, on u11 ri1onien ta dado puedon 11 f.;'VU r o cabo 

corroe lamente lo odmini st~raci1~n do un inmua-bl~ su.jeto ol 

réainien de propiE"dad en condominio y ayud11r u q•Jo todas las 

relociones que sur~ian como result.ado de esto, est,1:1n libres 

de tant.rovct·sio en t1J1Jnto a Ja adndnís.tr•lCión se 1'efierc;,>. 
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J. P n E L l M I N l'I R E s, 

Consid~rflmOs d¡¿. s.ur,1(1 importancia def'itlir y anoli~11r dQ•.;.cJe el 

punto de vista do~lrinariu y lcqi$lativo, los conceptos de 

propiudod, cop1•opi~d~d y al de lQ unión de estos das, 

llatnado réqitnen dt? prbpiodod en condohlihio, yi."'l quP. al ~er lo 

moterio. principol trnbajo la estr•ucturo 

oroónic:a-odniinimtrativo Ue éste (1ltimo,. es necesurio saber 

que es lo quu se considero como tnl. 

l), - CONCEf'TO DC: PnOPlEDl'ID, 

Lq propiedad ha ~ido vértice del sist.erua de vido de todo!i 

les pueblos, por lo que en gran medido es el rorl~Jo de la 

evolución hi.st.orica.; desof'ort1.1nod1ln1ent.e ho>· cm dio, es n1uy 

dif'1cil dar un concepto preciso de lo que es el dt?rccho de 

pr-opiedac1, 

desarrollado mrtltiploa taor1Qs y conc~ptos tlasta llegar al 

q11~ en f?Sf.0$ ticmpoc prc-úoruino., '!s decir, llqud-1 que conciba 

a le.); pt•opiado.d como una función z.ot:ial. 

Podemos urirn1or que ol derecha Oe propiedad en principio dQ 

cuent1.ls es un derecho real y por- lc:> tonto un derecha 

oponible Q cualquier torcoro, y el cual ha sido considerado 

como ul r.u'ts 'ltnpl io y el rnñs imr,ort•lnte de tudos lo~ derechos 

raalcs. 
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Eu lu antiguo noma, se dec!o •Propiedad es el derecho de 

obtener de un objeto toda la salis~acción que éste puode 

f>roporcionnr•.c1>, sin embarqo los ron1anos en realidad no 

definie1·on el derecho de propiedad por cunsiderarlo a éste 

e:·: tenso pero la ve= sencillo y por lo tanto sólo se 

dedica1·on a estudiar los diversos beneficios que o~twn!a •Jn 

1>ropiúLu1·io de sus co~as, los cuole~ segón ellos, eran tres! 

a) El ius utendi (derocl\o de usar)! íltte era la facullad de 

servi f·•:-.P. de la co;-.o y de 1Jprovm:h11rsc de los servicios Q•H~ 

pudiera rendir fuera de sus frutos, es deci1·, usar la cosa 

reileradQn1onte y sin alterarla; 

b) El ius fruendi (derecho de go~ar>: Que ern el derect\o de 

recoqer lodos Jos frutos de la co~a sujeta a propiedad, ya 

fuuron Frutos naturales, industriales o civiles, con tnl du 

no alterar lo cosa, y; 

e:> El ius •lbulendi Cdr~•recho tJt? disponer>: Qua ern C'l poder 

de consumir lu cosa o trunsror1~arla ya Tuere an forma total 

o parciol. 

Es osJ con10 se lleqa a un concepto clósico de propiedad y HD 

dice •Propiednd es el dPracl10 renl do usar, qo~ar y disponer 

tJ~~ los bienos en rurn1l1 absoluta, m·:clusiva y perpetua•. (2>; 

en asta deTinición encontramos tres coracler!slicas 

~un1an1ente impo1·tnnLos! 
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•l) L•l p rop ic.-d11d ern ABSOLUTA, ya qur~ según los ron1anos el 

propielurio usaba de su cosa. en l1J medida que q11isiere y 

de~ear·c, no obstante lo an~~rior, la propiedad sien1pre ha 

1·econocida liruitociones; 

b) Lu ~1ropiedad era EXCLUSIV~, po1·que el gocD de la cosa 

carrespond!n al propiet•irio e::cluyendo o todos los dcnH11s y 

sólo ~1 podto in1pedir qu~ cualquier otro usare de su cosa, 

n11nq11e no le C•lu!:'.ore c1o:'io C?Se uso, y; 

e> La propiednd ero PERPETUA, yo que el propietario d~ la 

cosa nunca la pcrdio a1Jnqua no hici~re uso de clln. 

Debemos tiaccr n1anción que las nnteriores coracte1•!aticos son 

mas 11leraria•; que r·calos, ya QUQ desde lo misma Ro~a la 

propú~dod c;j eruprc.• 5Íllo ob,jr.t.o de lin1itaciones, 

c:opropiedades y prop1edudes t.~TI\f)Orn.les, anulondo asi las 

tras c:arac:terlsticas antes n1encionadas. 

Asin1ismo onca1lt1·umos otro concepto de propiedad uplicondo ln 

definición de do1·echo rcol y es así que se dice •La 

propiednd se manifiosta en el podor ~iurídico que lino persona 

o,jorce en forma directo e innie>d:iatn sobre 1ma co~o para 

aprovech1lrl1l tot~1lment.P. on o::;cntido ,j1Jridico, siendo oponible 

eo;-.t.c prJdE.'r un s11,j~t.o fJt'lsivo universal por virtud Úf;;' 1Jn•l 

1•e\oción que se origillU entre ol ~itular y dicllO suJoto•. 

(3), 
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Tiempo después se dice •La propiedad no HS un derecho, es 

una f'11nción social y el propietario, es decir, el poseedor 

de una rique:a tiene, por el hecho de poseer esta rique:a, 

una f'unción social que curuplir, mientras cumple esta misión 

sus actos do propietario estón µrolQqidos•. C4). 

No obstante que los anteria1·es conceptos son correctos el 

l.icenciodo Ernesto Gutiérre: y Gon:ólc: nos dice quo hoy en 

d!a el derecho de propiedad no se puede determinar teniendo 

en cuenta sólo las facultades del propiPtario sino que por 

el contrario, "" deben cansidL•rar bó~icnmente laG 

limilacionca y modalidade~ que la ley in1ponc o éste dcr~cho, 

es as! como aplicando lo anterior nos da un concepto de 

propiedoG que responde a la nuova concepción que do ól se 

tiene, es decir •Propiedad e5 ~l derecho real m6s amplio 

para usar, qo~ar y disponer de las cosas, ~entro dol siston1n 

J•Jridico positivo de liruitaciones y modalidades impuestas 

por el legislador de cada época•. C5>. 

Siguiendo las ideas sociales de la época, la Constitución 

Política de los Estado$ Unido~ Hoxicanos establece: 

"l\RTICULD 27.- La propiedad de las tierras y ~guas 

comprendidas dentro de los 11n1i~oG del l~rrilorio nncional 

corresponde originariamente a la Nación, la cual ha tenido y 

tiene ol derocho de transmitir el don1inio de ellas a lo~ 

particulares cor1stituycndo la propiedad privada. 

Las expropiaciones sólo padrón hacerse por COU$O de utilidad 
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p('1blico y mediante indenmi::oción. 

Ll:l tlación tendr(1 en todo tiempo el derecho de imponer a lo. 

propiedad privada. la~ n1odalid1ldcs que dicte el ínt.erés 

p~blico, as1 como ~1 de ragulo1·, en bene~icio social, el 

aprovcchomicnto de los elementos naturales SlJt.ceptiblEtc de 

ai:>rapiación, con ob,jeto de hacer una distribución equitativo 

de la rique:o pdblica, cujdar de su conservacion, loqror el 

d~sorrollo equilibrado del país y el meJoraruiento de las 

condiciones de- \lit.Ja. de l•l poblQción rural y urb<.rna ••• •. 

Pur Sll parte el Códiqo Civil vigente inf"lu!do por los :ideas 

modernas sobre la proµiudod no la define y sólo se limita a 

establer lo siguientu: 

•nRTICULO 830.- El propietario de una cosa puede go~ar y 

di~pon~r de ello con las liMilaciones y modalidades que 

f't,jcm los l1~ye>s•. 

2l. - CONCEPTO DE COPí<OP1Eí1t\f1, 

El Códiqo CiYil vigente en s1J ar·Liculo 930 establece •Hay 

copropied".ld CtJQOdO 1JnQ cosa u un derecho pertenecon 

p~o· indiviso o voriQS personas•, de lo ant~rior se deduce 

qtie los copropiet.arios no l.itmen dominio sobre purtes 

dC';:lt.erndnudos de la cosa., sino 1Jt1 derecho de propiedad uobre 

t.odas y cado untl de los partas de lo cosQ en cierta 

p~oporción, as decir, ~obre parte •llic:uotQ; la porte 
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alícuota es uno port~ idual determi11oda desde el punto de 

visto nlen lol aritmético, an ~unción de uno idea de 

p ropo re 1ón y las µalabra$ pro-indiviso significan sin 

división material de partes. 

Por lo ·t.ani.o todas loo:. su,je-t.os con.juntamente tienen el 

dominio sobre l~ cosa, pero rtin~uno de ellos pt1edc ejercerlo 

scparodan1ent.~, sea en relación a todo ella, sea respecto a 

una porte materialmente determinada de la 1~isma, en esLo 

orden de jdr..•us podemos decir q11e los elcm1entos de la 

copropiedad son: 

o) PluralitJ•1d do ~u.jota!i titulo.res del derecho real de 

propiedad; 

h> UniU11d fisic11 del ob.1eto,. y; 

e) Parte a11cuota o pro-indiviso. 

E'.n cuan·t.o a los principios que rigen cm n.aleria de 

copropiedad el Licenciado Rafael Rujina Villegas, nos dice 

que son ru11tJ.:in1r.m·t.almento dos: 

1.- Los actos de administración de la cosa objeto de 

copropiedod ~·•'? l levar{1n a cabo por la mayoría de person•:is y 

de y comprenden todos aquéllos actos de 

conservo:lción y uso du l!l cosa sin oltt>ror su forma, 

sustancia o destino, y; 

2.- Todo acto de do~inio, es decir, de dispo~ición ta11to 

juridica como material, sólo es v~lido si se lleva a cabo 
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con el conscntin1ienLo unGnime de todos los copropietarios, 

por lo tanto ninq~n copropietnrio puede enajenar la cosa 

com~n sin e1 conscn~in1iento de tcJdos, soa 6sta jurídico o 

:nnterial. (6). 

Tarubión nos indica que se puede clasificar a la copropiedad 

desde dife1·rmtes puntos. de vista, es osi como tendremos 

copropiedadvst 

a) Voluntarios y For~osas. 

b) Tomporales y pern1(rnen t.~~•· 

e) Rogla1~ontadas y no r~gloment.udns. 

d> Sobr~ bi~nos dct.ern1inados y sobro un patrimonio. 

e) f.'ur oc to entro vivos y por causu 1le muerto. 

f) Por virtud dr1 11n hecho ,jurídico y por virtuc..I de 

un ~eta ,jurídico. 

Podcn1os afirr.1or que lo copropied•ld sc1bre los hienc~ coniunos 

de un inmueble su.joto ol régimen de propiedad on condominio 

as: forzosn, req l•ln1L~ntad,.i, sobre bienes 

daterminotlos, por •J.C°t.o entre viv.os y por vir-t.ud de un acto 

,Jurídico. 

3) ,- CONCCF'TO !IE REGIMC:N llE Pf<Of'IEDt'l[I EN CONllDHINJO, 

Esta institución cont1·orio a lo que muchos piensan, no tiene 

nu origen con10 la mayoria de las institucione$ ,jurídicas en 

el derecho rom'lno, yo que en óste 1'micamente encontramos 

Qlg•Jnos ·t.~:·:·t.os aislados, que nic'.1s bien aluden a ca6os 
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part.icul1:irus y c:onc1·etos y no o tma ruc.pJlación r:.i~.t.unuH.icu. 

Pode:nos ofirmllr sin temor o equivocornos que el réqi.fl\f.m dt> 

pr·opicdad en ~ondun1inio corua institución jurídico aurge en 

la Edad Mediu, en ciudades como GrQnobler Nantes y Rannos, 

rroncio, debido al amurollan1iento qu~ in1pe~ia el 

croc:i<'\icmto horL!untol de l11s ciudo.dc.;. y sobre todo Q la 

nvcusidod de- habit1Jción por porto de lo. pobloción; con f-.\1 

~01·r~1· del tien1po y dQbido a lu 001pli~11d d~ espacio 

Qeoq rlH'ito, óst.a in~t.it.ución 

M?COl>1'11nlfu Sil utilil"i<ld QO ~] siqlo XJX, esto proVOC•JdO por 

Pl cr1•1~fMienLo de lo población, la demtrucción do algunas 

c:i11dodes po1• l1'ls quet·rus y 1:.0obretodu? por- r?l of(1n del hombre 

11e 1Jprovccho,1·, f:.>n lo n10.yor parle po~iblo s11G. es~11cios, yll. 

quo es~u Ge trad11c!o para él, QO unn ganancia econóMtcn, es 

Q.Si como 11 p1·incipjos del siqlo XX loto lE~gislodnt'cs, ~e van 

obligados a reqlamentor m~s amplialllQntv In mnlet·ia y por GU 

po.rt.r~ los ,juristas se ven obligados o '2}:~1icarla con n1ayor 

riqot· e it?n l.1 rico. 

Por ll..J •lnt.1:?ril11·, hoy en dio ostar,1ns obligadol;;;. 1.1. crJncebir al 

r6qi111en de p1·opiedod en c:ond0Min10 como uno instit•Jc:ión 

n1aderno, producto d~ la cvo1ución d~ la ciencia Jurídica y 

quo por lo tnn~a debemos do ~doptarlo a los cir~unstan~ias 

act1J1.llf~S en q1Ju vivin1os. 

Debido f.t l·:i~ di r 1c: i le~ e i rcunstanc i1)S econónd cos en qua 

vivimos, ¿ste lipa de propiedad, se traduce en lo fórmulu 
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Jurídica para que t.odo s~r hun1ano tenqa lo posibilidad de 

alcan~ar una vivier1d•i cómoda, digna e higiénica y lo mós 

in1portard.e os que scró ésta, una propie1.h1d lndivid1111lizo.da o 

personali:ndo, por lo onl~rior podcmcis arirmnr que la 

función soc:i•ll del 1·óqir1tm de µropicdarl P-n condominio hoy en 

di•.>., es pT'Opurcion1Jr •1 la mayor parte de ln pobloción un•l 

propieda1i p~rson11l. 

C•"Jbe hocer ri1tmción qtH? ln ¡ristit.ución en est.udio, h•J. sido 

denomin•lda 1.1J.nt.o cm doc1.1-tn11, coi\\O en l•ls leqislociones con 

diversos nl1ri1hrcs, de los que sobrP-so.len los siquientet>! 

a) PROPIEflt"'ifl IWRTZONTf\L. - Lo que da la idea de que sólo se 

trata de una propied11d dividida en planos hori:ont.olcs, y 

hoy en d1a ya no es as1, ya que se admite la propiedad 

vert.icul y lo propiod•:id nii::t.a; 

b) PF;Of-'IE'fl+""i[I POR PISOS.- Lo quf~ e~ un t.érniino vago e 

in1pr1?ciso; 

e) f't',RCEt f'ICION CUBICA I:IE LO F'ROf'!E[lf'IU. - E~ta dcnoridnación 

de~cribo 11n e~pacíu qeom1~trico d~limit.ado por parceles, piso 

y t.ec.ho, '..>obre C?l c•io.l se c-,jerco el derecho de propiedad; 

d) f'HOF'IEDñ[I r·or.; PLt'INOS; 

e) CONUOMitlIO.- Té1·n1ino q1Ja ,juridicaoiente o~ sinónin10 de 

copropiedod; 

fl RCDIMEtl DE f'F:OPlEDl\[1 Y CON[IOMlNlO, - Es tu Lérmino fué 

utili=ado por la Ley de lo materia qu~ estuvo en vi~or en el 

Dist.rito redcrol ho~.ta 1972, crl:'.'emo~ que ósta dcnonlinación 

era correcta, ya que hac1u referencia a la dualidad de 



- 13 " 

tlcn:cho5 q•Je c~:isten en ést.e J'éctinu:m, es Uecir, por uno 

parle la propiedad privada sobre la unidad y por la otro la 

copropjedad sobr~ los bienes y elemento~ comunes; 

gl REGJMF.ll DE PROP!EUM1 Etl CONflOM!NIO.- Est." t.érmtno es 

al QUE." •::irt1J1:ilr.1cmt..E' es 1.Jt.ili='ldo en lll lcqislación, oclar•indu 

que esto dor1ominación es caronte de técnica Jurídica yn que 

QQuívalp o hr:~blor de propiedad en copropit!dad, no obst.ontl;!o 

que el orliculydo ~e ln loy sigua sost~niendo la dt1oliJod do 

derec.::hos. 

En ro5ún1cn, al Uerect10 de propiodad quP corrosponde ~l 

L1tulor rl~ cudo ~r1idnd sobr·e ~u parte p1·ivolivo no es otro 

sino aq11él qt1u ost~blece al urttcul1J 830 del Códiqo Civil 

vi gen t.e pa1·0 el Distrito Foderal; por olro porte 1~ 

copropim:1od sobre los bienes y (:)}cnicmt.os comunes no es otro 

que la establecida on ~l articulo 938 d~l ruancionado códiQo, 

poro con l~ oalvudad ~uo no se tiene al derecho o podir lo 

divición sobre éstos. 

Conw consc~c1Jent~io de lo onterior cons1de1·01ilo'» q1.u.:- tanto ol 

o rt,iculo 

F~dcrol 

r ... ropiedad 

Federo!, 

951 

como 

cm 

nos 

del Código Civil vigente paro el Distrito 

~l •:.irttculo 1Q de la Ley Sobre el Bégin1cn <le 

Condu~inio de 11\muobles, para el Diqtrito 

dan un concepto correcto de lo que ~e dehc do 

Rógin1cn de Propiedad en Condominio, al 

Qstobl~cer •cu.:u1do lo!:. difcN~ntes dP.porlan1entos, viviend,.1s, 

casas o !acoles de un inniue!Jle, const.ruidos en forma 

ont.enc:ler por 

VL~rtical, hori=:or1i..al o 
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l'lprovech111tiif?nto lndapcmdiente pot· -t.c-nel" ui::alitJo. propio a un 

<?lemento comt'm do oquól o a IQ vi11 pt'tlllic11, pQr·Leru,citH'Un a 

di~..t.intos propictaríos, cod'l uno ele éztos tt!ndrt1 un derecho 

i.;ingul1~r y P.:.:cJusivo d~ pro1;>ictlad sobre su d1-l(H1t·tamont.u, 

viviendo, cnso. o local y~ odcn1ósr rJn dt?J'echo de copropiedQd 

sobre los elenwn"Lus y partes coN1.mes del inmuebla nec:c~!:".n1•i.os 

paro su odt:'CIJOdO IJ5U o dittfl'IJ"t.Eh •• 

4). - Nl'\TURllLEZll JL1ranrc11 !)EL REOIHE:N flE Pf<OPIEDl\[I EN 

CQNDOIHtlHJ, 

todos Sflbfi'fliOE'o ~·ú m1Jy in1port.J.lnt.e ost.o.blecer la 

no.t1J1•ole=11: da todo in=.t.it.1Jción ,ju1•1.dica, pu1•i:i que el 

leqislo.dor lr.1 l.0111e i:H\ cuent,1:l 'Jl hacf~r los le}·es y éstas t1 zu 

vez s~an canqruente~ con aquélla, auí pues paro establecer 

lo oot.1H''1]tJ=:n ,juf'idic:o drJ l•) llnni11d,.i propic.>dtJd hori=:onl:.Q.l o 

pt'opi(!dod en r.:ond()mi11iu SR han elabo1· .. 1do P':>r tJiftH'Qntos 

Qt.Jt,ures mlUtipleE- t.eor.ÍQ!i:., a tol qrado q1Jc sería c:asi 

i11lposiblf? tr1:ito.1· c:!a anoli;.!ar· C•'ld11 una de ella~, por tal 

h10Livo he~ug osccqido olqunas d~ ellam, qu~ a nu~ntro ,juicio 

c:onsidtn·omor:; que ci no han tonido un ~.oiS1,én sólido t.od<.lE> 

ullas, po.rti dnt.cn·rwinor lo not.1..1rule:::o ,jurídica ÚC;'l r1~9imen df.?> 

pr1)piedad en ccrndominio, si han sido de vital impol•toncio 

oarn oricttt.ot• a )w; o~tudio~os de osta n11'.lterio a dar un1.:1 

postura Gólid~ al respecto on l~ oc~uolidod. 

lle uno nn1ru:~r11 eh11nc:fr1tivq, M~1s no lir11itllt.íva, cinco son los 

qrupoo de t,f.?orio.s qLJe c:onsi.dt-n•omus m~.jtll' rundl1mentodai.;, 
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óslos ~on las siq1Jientes: 

A> Teorl11 <.le 111 servid1Jn1bre: Autores con10 Pardessus, Cuppo 

Zuccari, Ferrini, Demolombe y Palvirenti, entre otros, son 

lo que so han apoyado en esta lcürlo, la cual s~ cree que 

tiene nu 01•igen en lo colocación que guardaba el precepto 

que reglamenlot1Q a la propiedad hori:ontal dentro del Códiqo 

de t·fopoleOn y dentro de los difC?re11tes códigos que sig11ieron 

este c~qUQh1a, es dDcir, dicho precepto se ubicaba dentro del 

tlt11lo dedicodo n lo servidumbre de medianería. 

Esta tuor1a r1os dicQ Hernón Roccialti, •concibe o lo 

propiedad pur pisos o por doportomentos c1Jmo la natural 

ru~ullanLP d~ unu arualqan10 entre el dominio individual y la 

servidumbre•. debemos de entender como dominio 

individual ol d~recho de propiedad que ~e tiene ~obre cada 

u11idod privativa y debemos de entender como servidumbre 

m:clusiv,Jnif?nt.e •l lo~ ob,jetos de uso con1t,11, tales con10, 

czcaleraG, pasillo~, patios, elevadores, etcétera. 

Ebta t~orla, ha ~ido rccha=ada por la doctrina ton1ando en 

cuant11 qur- la mero colocación de un precepto dent1·0 de un 

C1Jerpo norn1ai.ivo no es Euficiente para deLern1ifrn.r l'-l 

verdadera 11oturale=a Jurídica de uno institución. 

Pot· otro lado, cab~ hacer n1ención que el propietario de un 

inr.1Ueble sujeto o é~t~ régimen, utili~o lo escalera, 

pasillo, patio, elevador, etcétera, es d~cjr, los bienes 
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comunes en su con,j•Jnt.o, por lo niisn1a calidad de dueño, 

oclaranda que éstos también ser~n de los dem~s co(1d6minas. 

Al efecto Mucius Scoevolo nos dice 'donde h•lY propi~dad sea 

~ingular 6 com~n, no hay servidumbre•. (8), es deci1·, no 

e~:isten los clen1entoc nece!iarios para ho.blr_.1r de ella, o sea, 

los biene?s comunes no est(1n atribuidos de merlo P!a.:l1tsivo •1 

una sola person'Jr en conclusión no hay predio dontino11te ni 

predio sir•1iente y por lo tant.o no hay servi1Jumbre. 

Bl Tcoriu del dl}recho dr:- superficie! Encont.r·i:in1os con10 

e;.:ponenles de esta tooria en t. re otros ll Lucci, Oallu=:;:i, 

Uot·sltli, Don1énico Sin1oncel 1 i; ·t.on1ando en c.uenta que C?l 

derecho de superficie era un derecho real ir1mobiliario qt1e 

"' e,jercia sobre conslruccicmcs que> se encontrobun 

edificados en la superficie del suelo, los d~rRchos d~l 

GuperFiciorio s~ lit1itobon o la parto externa del terreno, 

es decir, Oste estaba outori:ado pn1·u levuntar todo clase de 

construcciones, con la óniLo condición de no causar 

per,juicio~ nl d•JeKo del terrPrto, el qUQ o su ve: podio 

ef~Ll11or const.ruc~ioncs subtorr6neos q11c no afpc·larcn los 

del supp1•P1ciorio, es decir, ol derecho de 

supt:irficici ero 1m t.lc>sdobl<.indenlo dPl dominio. 

n estu teoriu tendieron los Códigos Alcm~n y Oui~o, los 

cuales al prohibir la const.i-t.ución do dPrechoG 

superficiarios, incluyeron en lu ~cncionudo prohibición, lo 

posibilidad do consliLuir derechos independientes sobre los 
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disl.int.o!i~. piso:a de 11n ndsmo cdiflcio, conside1·0.11do o la 

pr1Jpiodad hori::ontal como uno. especie da derDcho de 

SUJH:!rficie. 

Manuel llotllc Vózquo:: combotc esta teoría en los siguicnt.es 

términos 'Tanto en los Códigos Alem~n y Suizo, como en la 

docLrino mds corri~n~c, el d~rcclto de superficie es un 

dorcr.:ho de cons"\.1•11cci6n sobre s1JeltJ IJ.,jcmo y en el caso de 

1n·opieda1J pD1' pisos, h11y olqo mó!r. que un drJrecho df.~ 

cu1u;;.trucción, que h1 mr:>rl1 facul t,od d12 supC!'rpo~;ición. E!ü s·le 

u1rn utili:::•:1c.ión dL"' elonicntos que Uesvirt.Lhl y n1adifica •l l1J 

111.d,ur1Jle::o rte 1.1quél Ur~1·c1:ho', (9); por l•J tant.o, que en un 

nmnierd.o docJo pued,1 ser 1'ldrui"\..ido el den.~cho dt:.• supet·ficie }' 

quo en cn&os a~pcciulcs pueda el inmueble esta1• asontado 

t.:•obro !:illc-lu q,j1::ino, a:. n11Jy diferente a que se cun~;idct•c q1Jo 

lu del régimen do propiednd en 

condominio es ln ~e un de1·oct10 suporficial. 

C> Toor1a de lo sociodad: Esta teoría ha sido sustentada 

primot·di•llmi:mt•~· p01' los s:ist.cmas inglés y esladounidl?nse y 

-:,e bOS•l en d':'til' que lu pl'opiodod hori::ant11l o pt·opicdod frn 

condominio es una vordodera sociedad, constituido par lo 

rclrnión vulunt.ot·l.•l do difcnentes µe1·sonos, <en C!i1t1?. Cl\SD los 

p1·opictnrios do las unid~des> cuyo fin es conservar y 

nm,jor•l1' el i11nu.loble en ol cu11l se oncuentran dichos unidodos 

privativon. 

DenLro da nuestra ~iston1a no podcn1os od~itir 4u~ lo 
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propiedod individual sobre los departan1cntos, viviendas, 

casos o locnlcs de que consta un inn1ueble sujeto nl 1·égimer1 

de propiedod ~n condominio, constituyo uno sociedad enLre 

los due~os de los mismos, yo que de? admitirlo Hl propi8torio 

do cado unidad, no seriu E""1 dul:'ño do ellas, sino l1l 

soci.r1d\1d conm pr;0rson11 rnoral y los socios de la misma sól<J 

t.cmdrion un clt?recho personal de aprovcchi:rndento; por lo 

tonto ~i s~ t1•ot~re do uno pe1·sona moral, no hüb1·ta 

diferont.C"s propiotario!:i do cado una de las unidados 

p1·ivativas, sino qui~ 1'111icament.e seri•Jn dueñas de un cierto 

nónro1·0 do acciono~ o portes sociales en su caso, y Jo 

pl'opiadod dQ éstos sól<J dorir-1 el derecho a su littJlor de 

qo;:ar eo::cl1.1biW.lr11onL~ u11 t.lopartomento, viviendo, CO!:·O o local 

CjCql\n seo. el cu•;;o, 'J.simi.,;mo le d11r111 dcirecho al nso de lns 

hien~s y elen1cnto• con1unes, y por lo tanto el ór1ico n1edio 

para llcgor 11 ü~r propie-t.nrio c:·:cl11sivo de dicho 1midad, 

seria Ja dicolt1t:ión d~ dicho persono nioral. 

En conclusió11 la sociodnd solamente set•ia un medio para 

llegar •l. lfl propiedoc:l hori;:onLO.l pero de ninquna n1anera 

serio uno rorm•l p1:irmane11to d•~l t•ó4imcn de propivdad en 

condontinio. 

Tambi&n se ha querido defender esLa l~or1a diciendo qun la 

sociodad s6ll1 c:-::i::;teo con relación a los bienes comunes pero 

aón a&i es inacep~able, ya qllu sobre 6stos lo qu~ e::isLe 

como ya lo humos viato es uno verdadero copropiednd, que si 

hic:in esta orqoni;:ad11 sobre el n1odclo de una sc>t..iedad, no 
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l lf:'ga n•tnca o. consti tu.( rlo .. 

D> Teorías do la enfitcusi~ y del usu~rYcto: Entre otros 

aulorei; enconL1·amos o Gir:intu1·co y Ilurantón quienes pt'ot.end~n 

f'1Jndo.r esto t.cor.la en lo c:dstencia t.le 1Jn 1.itilist.o di~tinto 

del ol ~fecto enc:ont1•atuos el siguiente 

comentario dado por el doctor Oliviero Bosisio, •La teorlo 

que '1pl'O!dr.11.i el condtrntinio a lo enf'i t.ou~.ü~ no tiene r.m 

cuenta qu~ Ql propietario del piso es propietario eNclusivo 

y qo~11 de un verdadero d~r~chu de propiodnd; no tion~ 

ninquno obliqac:ión di? nie,jot•ar sus depor-t•Jnu ... ""nt.o!::> y n1enoto estc.'1 

obliqodo a correi:;ponder un c:enso o los otros condueños, la. 

~n~iteuois ado1ite lo redención n1ientras qucr el derecho del 

condor.iinio no ~s redimible, l'l'l Mismo 1·1J;:.onamiento es Vl~tlido 

pa.ra ncg11f' ul fund1J011?nto a lo t.eoriü q1Je pr[:.otendt? osimilar 

al condominiD al usu~ruclo, porque ul condu~Ko ijo~o de tJn 

d., 

nJicmt.ras 

propjedad plena, perpetuo y transMisible, 

el usuf'ruct.o l?S t.€!mporo.l y concede al 

U$uft·uct.uo.ria, el di:>r('cho do qo:::or de lo r.:o:.a, pcH·o no el <Je 

di~poneor de ella o modif'il:11r s1J dC?stino económico. Por ot.r•l 

par-t.e, el enfitouta co~o el usufr1ictuario sun 

tenedores de der~c.hos r·c•ll t.1-$ t¡u!J $e l?jf.:'rcen sobre u111.l i.:o-s1J 

a,jc!O'.lr mient.ras q11e el propietario de un d~por·lomcnto e,jP.rcr~ 

t".11 der~cho sobl'o coso proido •. < .10). 

Por lo ont.erior c:onsider1ln10~ q1Jc as inoceptobl1:~ t.rotor de 

derinir 1~1 11oturale::a ,jurídica del 1·6ginien do propit .. dad en 

condominio b1.1s6ndonos en l•l enfiteur;i~ o en el usufr•icto. 
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E> TcorfrJ. de l•J con1unidod: Es:.ta es lo teorirJ; que hoy en dio 

mft5- 1.1 r.::onvcmcído a los est11diasos dol deT'echo,. poi· ~H?1' ést.a 

la q1.u:~ nif.ts clor1lruewt..ci z.~ opeqa o lo retJlidod, sin en1b11rqo 

est.a taoria 1.iene autremos, a~ doci1•, dR~Ü~ aq11óllos 

person•lS que ven en nl réqit11nn d~ p ropil!dad en condondnio 

uno !iir.1ple copropied•HJ ord:in11t•ia h1Jst1J. los que con'3idr.~ron a 

C!:".t.f) 1·t~qin1(?n conio una copropit"d•.:sd •sui gtmeri!ü•, en la qt.U:? 

hoy t:t:;cl.1Jsivo do IJJPJ unidad privativo y 

copropirad~1d de lu~ bienes y 1~lcHn1:>ntos coruunes. 

S¡:_, considero. que lo 41u? dió oriljen, a l1l primnr(l post11r~1 

op11nt.ndi:1 fu.é que ol Código C:ívil Ecpaí'iol de 1oea, rf.l'gtJló el 

condominio i.nspirl'irtdos.e on el Códiqo de Napolel'>nr es decir, 

lo rud11c t.6 si:1br~ los nd snol$ tJoset>~ tin tnubarqo dicho 

preci;.~pt.o ftJ(~ c:olocodo on ol t.ít,ulo J•olt1tivo tl lo copt·opicd~1d 

y no cm el Uc las zurvid1rn1bres como el Códig<l Fra11cés, este 

cumbio de ubicación p1·opició que mucflos a11tores espa~oles 

considoN1Nrn qu1-~ lt.., quo un re1.1lid1)d e:dF.t1a f~·n el réqin1en úe 

propiedad "n condominio era IJ1h1 5imple CDPf'OPi"dr.id 

ordin(1rio, sin er11b11rqo f¡>${,ü postUJ'1l en muy peliqrosa ya que 

1k~ !i>1lr n-:;1 os cvidenll! QUo procede1·lrm en r.:1.tolqtJic.~1· t•mmcrd.o 

tud•'.lt; J.:n; uc1:iones que <.:>on propias df? l•l copropi~df.Jcl, 

incluyendo lu acción Jo üivi&ión ya que segrtn ol Código 

Civil nQdio o~to ohliqa<lo o pPr~onocer ~n l~ indivi~ión y 

por lo misnw on el l'llOtin:mto en que cuolqui1~ra dQ los 

copropiota1·ios lo deseare podría obligar a sus copart1ciµes 

•J adqui 1·l r '.7.u unidod o p11rte respectivu o birm a vetH.ler el 
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innuJeble >' osi obt.ericr qu~ .&.•l divi;.ión se ho.qo. nwd10.nle L .. 1 

reparto de lo que se obtenQo por la venta dC?l 'inntueblf;!, 

o.sinii~n·" ccont.rarían10~ u110 insequridad ,jur.fdica pt1ra los; 

ducKos de coda unidad privativa que podrían verse en 

cualquier 01011.cnto obliqados (.l con1prar otra unidad o en su 

caso, a sufrir los efect.os de la acción de división. 

Es asi corno para evitar el riPsqu anterior, los doctrinarios 

se vieron en lo ncn:esidod de irse al otro e~:lrer.10 de esta 

teoría, es decir, con!iidcrar al ré>qin1en dP propicdod en 

condominio co:no una cop1'opiedad s1Ji qc:meris lloqondo a lo 

Quo ser& µor n1ucho lien1po lo t.eori•l cl6sica E-'n materia de 

condominio, ésta es la •TEORIA DUALIST~·. 

Confot·n1c o la 1.coria du•1lisla en el r~qin1cm dri propiedad en 

condominio lo q11e ~n t•calidad onistc es uno propiedad 

e~~clusiva. sobre la unidad 

departamento, viviendo, caso o local y uno copropiedad sobre 

lo!:> biE.>nPS y clemcnt.os con.1Jncs del inn1uob]p. 

El total de los derecho• de cada propietario abarcur~ unidos 

en forn1•l. indisol1Jbln Pl derecho dC' propiedad y el c.JerrJcho de 

copropiecJqd. 

S11rqe µues el problen1a de cual de lo~; dos de1·echo~ debe 

subsistir 5obre el otra, es decir, ~i ~n éGte réyimen ol 

elemento prir1cipal es la propieda<l y el accesorio lo 

copropi.E?dad sobro los biene"i y elomento'i co1n1t1H:!~ o por el 
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contrario pen~or que el elon1ento principal es la copropiedad 

y el occeso1·io la propiodad~ al primero de los criterios se 

inclino lo r.1ayo1·!•:J de la doctrina espariola, francesa y 

lntinoamor·icana y nl sequndo la mayoría de la doctrina 

alemana cuntcr.•por{•nf:.>a, it.olinna y alQL'in sector de? la 

doctrina espa~ola. 

Es claro qtJ~ la lcqi~lación n1cxicana, es dPcir, tant.a los 

Códiqos Civilas de 1870, 1084 Y 19~8, asi como las leyes 

C?~peciali;::l1d·1~ en la r110.tcria de condominio, tonto la de 1954 

cumo la ~e 197~ regulan ésta institución ~obre las bases de 

la tcorh1 d11al ist.a y so ir1clino.n por el criterio do 

considerur que la propiedad es el derecho principal y el 

derecho de copropiedad sobre lus bieneo;a. y elen1ento~ comtJncs 

es acc~sorio al primero e ins~parable de él. 

Por lo t.an1.o, cualquier ot.ra trJor!o cread11 poro e::plicar la 

ll•ltl.11'1lle::a ,jurldico dal t•6qü11en de pr11pic·dad r.n condor,1inio 

deberñ si L•rnrt:>r. en un c11mro dE.>l derecho id•:ool, n1{1!:> no podr6 

utili:arse para interpreta1• la· ley viqente, ya que si lo 

hicieranios incurrirta111us c11 una incunqr1Jenc.ia. 

E11 conclusión la vordadera nulurale:o jurídica dBl r1~qimen 

dr. propiedad C?n condonoinio descanso cm la TEORIA DUl\LISTI\, 

es dcci1·, lo que c::i<r>l~· os una propiodad singular y 

e::cl1Jsiv11 o:.obrl~ un departon1L'nt.o, vivicndl'.l, casa o local y un 

derecho do copropiedad sobre los bier1es y elemen~os comunes 

del inoiueble nec~sario~ paro el adecuado uso y disfrute del 
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pri111r.~ro, lo onlnrior· ;;e encuentra plasn1ado un el artículo 

951 dol Código Civil vigente pat•a el Distrito Fa~erol y on 

al artículo jg d~ Ja Ley Sobre nl Régin1on de Propjndad en 

Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, haciendo 

lo observación qrJo el derecho de propiedad es d0c mayor 

importancia que el deroctlo de copropiedad y por lo mismo 

é~te dltimo es accecorio del primero e in~eparable de él. 
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II.- RE G L ft H EN T A C I O N , 

Trataremos en e':it~ capítulo, de dar una visión 1Jene1•r\l de 

con10 ha sido y es actualn1~nte rugulada en nuostra 

logi5lación la inst.itucióll del rég.imep de propiedad en 

condon,jnio. 

E1ilpc:::::arcn.oi:; t.·~iponiendo de un•"l n1ancra brc.•ve como es que fu~ 

contcmpluda eslu in.,;otitución en el Código Civil de 1870 y 

1884, poro así llegar al Códiq~ Civil de 1920, analizando 

las reForraas que ha su~rido el arlict1lo 951 de dicho código, 

continu1J.renms el estudio, dcsqlo~ondo las do:, leyes que han 

existido on materia de condominio en el Distrito Federal, es 

decir, la de 1954 y la de 197~ que ~e encuentra adn vigente, 

lo anterior pa1·0 caclcluir en •Jn punto en el cual dejaremos 

a.zent.adtJ c11al es act.ll•:ilmrmte lo lcqj!alo.ción y dispos;icione!l 

oplicubles a dicho 1·óqimnn. 

1 l, - /\í<TICULO 951 DEL COitIOO CIVIL VIGENTE Pllflll EL DISTRITO 

FF".DEr11\L., 

1\) CODIGO CIVIL F'/\nr. EL [t!STí<ITO y TERí<ITOí:IOS FEDEF~llLES DE 

1070. 

Ln prir.1er•1 ve::: q11e 1~ncllntror11ns un precepto en nuestr•'.l 

lr:-111sl•Jci.1'm, nuc.o- -:.e ocupo d1:0 rcqtJlo.r el c:n!l>O de que lo<:7. 
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di fet·C'n t.cs piso~. cJc 11na Lasa pertcne7.c11n 11 dist.inl.us 

propietarios, es precisamente on el Códiqo Civil p~ro ~l 

Di!:>t.rito y Territorios Federalc~, pron1ulqado el 8 de> 

diciembre de 1870 y que cmpa:ó su vigenci~ a partir del 1Q 

de n•arzo de 1071, en dicho códiqu cncontran1os el articulo 

11~0, ubicado P.n el Libt·o II rolotivo 1J •Los Bieiu1s, la 

Propicdod y sus diferenl.u~ n1odificaciones•, ~n el Titulu V 

que reql•Jmcrl·labn •Los Servid11mb1·cs•, Copit.ulo V re-ferente a 

lo • SL•rvid1101b re de Hcdioru.?r 1•1 •, d ic:t10 p 1·occp1..u rcri lanH:ont1Jh•'l 

o lo propiedad de casas pot• pi&oo en los sl~ujcnt.es 

1 /\F:TICUl.O 11::?0.- Cunndo los dift:?rentos:. piS".os do 1mi:1 cao::.11 

perteneciarcn a di~\int.os pr~piwla1·ios, si los titulas de 

pt•opiednrl no orreqlon los t.éroiinos on q11e deben cont.1·ibuir o 

corroa-;; de IJSO corm\n, est.arón o c1:irqo do t.01jrJs los 

propictarjos, en p1·oporci6n al valo1· do ~u piso; 

2a.- Coda propietario cost.ear6 ol suelo de su piso; 

3o.- Cl pavimento del porLol, puerta do cntradn, pnt.io con.~n 

y ob1'os du polir:io, cor\1tnas o t.or.los, r.c cost.c1.11•(1n 11 pro1·rot.a 

po1· todos los propiotario$; 

4a.- Lo escall3'ra. qu•"" conduce ol pic;.o pl'in1<~ro, se costcar(1 (.l 

pror1·ata entrli' t1:Jdos, e~a:opt.o el dueño del pis1J bo,jo; ht qu~ 

d~sde el piso pri1aero conduce al sequndo, se coctear6 por 

todo~ ewcepto por lo~ due~os del piso ba~io y priffinro, y osi 

ttucesivanicntc •. 
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El transcrito artfculo 1120, d&l Código Civil para el 

ttist1·ito y Torritorios Federales de 1870, en1:uent.ra s1J 

inspiración en el articulo 521 del •Proyecto de Código Civil 

Espuffol de 1851' y ~ste o su ve: n dcci1· de Don Florencia 

Garcio Goyr.ma E'n ol articulo 66'\ dE:-1 Códiqo do Nopalcónr es 

dec:il'r en t'tlt.imn in$toncia dicho i:irtJculu 11:!0 se bnsa o 

inspira Pn nl Códiqo de Nopol~on de 1004. 

E<l C:O[l!GO CIVIL Pl\F!ll F.l.. DISTRITO Y Tf:í>F!ITOí<IOS FEDERl\l.ES DE 

108~. 

El dio 31 de rno1·=0 de 1CB4, fuó prornulqado el nuovo Códigu 

Civil pa1·n el nist1·ito y Territorios Fednrales, úl cual 

cnope::ó su viqenr.io-_J a partir del dio 19. de ,j1Jnio del mismo 

11tlo. 

Con rpferEmc1n 111 1..cmo. en cist.udio, E>!;; dt1cir, •l cuando los 

diferentes pi~os de u11u casa pertenccier~n a diversos 

~>ropict.ririo;:., al 111cncianado c6digu en ;u urlir.:ulo 1014 

rep1·od11ce te;d.ualmi-:-nte al nrt,iculn 11::!0 d~l c:r'1d"i1JO 1111t.e1•ior, 

colocando dicho prccc•;ilo en el n1i~n1a libro, t.ilulo y 

capilulo nue ósLQ ~ltimo. 

C) CODIDO CIVIL Pl\í:I\ CL DISTRITO FEt1CF:llL., EN Ml\TCF<II\ COMUN, 

Y PllRll TOllt\ 1.11 HEPUBL.ICI\ [tl M.~TF.r<lll FEDEF<lll.. n:: 19::!0. 

o> Te;:to oriqinal del orliculo 951 del Código Civil Vigente 
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P'\1'(1 Pl Di~.tri Lo Fcd~1·al. 

El 30 de oqosto do 19~0 fué pron1ulqado por el Presidente do 

lo Rep~blico Plularco Elia~ Call~s, el Código Civil paro el 

flislrito y Tcrri~orios Federales, que postcriorrucr,tc can1bi6 

de dQnor.nnac.ión, dicho código en1pr~:::6 su viqr.11r:ia n pa1'"li1• 

del 1Q dr o~tubre de 1932, el cual cor1 aly11na5 reformas y 

udici•Jnes siquo qctualrner1t~ en viqor. 

Dicho códiqo conticinc el articulo 951 que cm su tealo 

uriqinal no e~, sino •Jna reproducció11 con algunos cumbios y 

adiciones sin n111yor i111por·lonciu de los 11rl1c1ilo!. .. 11~0 y 1014 

du les Códigos Civile5 predecesores, es decir, el d~ 1070 y 

Ql d0 1804 rcspectivanicnte. 

flichu µrecepto dccí•l origin11lnu:mtt? a 111 let1·a lo 5ig11it:mte: 

•r.RTICUl..íl 9Gl .- cu~1ndu los diferonto~ pisos dr~· uno. coc;.11 

pert.r.necit~rcn ~1 di~tintos propiel 01rio~, si los t.1tulos d~ 

propiedad no urr~qla11 lus térn1inos en qu~ deben ccn~ri~11ir o 

los obl'tl<.a nec1::isorios, s .. J obst.'rva1·1'1n loo; T'l!qlas ,_;:igitieontc•a! 

1.- L~s ~iorcd~s n1.1üstras, ul tejado o a:otcoo, y lo.n dcn16~ 

coso~ uso ca1·go do toJos los 

pt•upietorios erl pruporción al volor de> .,-,11 piso; 

II, - C•lllo pnlrde?t.11rio coo;¡teorl\ el SL1clo de su piso; 

IJI.- El pnvin1er1to del portnl, puerta de cnll'ada, patio 

com~n y obr·os de polic1a, com11r1es a todos, se ~o~tc~r~n o 

pt·orrota par todos lo~ propielarjos; 
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rv.- L(¡ cscalcr~ Ql.lO c:ondrJC...C al piso primPr? se costearó o 

pt"orrotl.l cmt.re todos, o~;cept.o P.l duoño del piso bojo; lo que 

dc~Ue el prir.1C>r piso cond11t:1? •11 seqt.tndo, ~e costeart1 por 

todos, e!:ccpto por los dueños. del piso ba,jo y ch~l primero y 

Lo ónicq innovoción d3qna de concidQrQción en éste código, 

e11 cuanlo a la lnstitllción a q11e nos ostdmos refiriendo os 

que vn luq.1r e.Je culoc•lr ol prE:'ccpto •lntcs t.ronsc1•ito en ~l 

C6tliqo Civil de 1070 y rl de 1804, lo colocan ~n al Libro 

JI, •ne los ft1cncs•, TJ.t.r,lu IV denor.1in11do •ne la F·ropl11-dad•, 

\)! "(lp l•l Cop rc:>p i t.•dtJd • , inspiróndoso las 

loqislodores lal ve:, dicen olq1Jnos autorec ~n el Códiqo 

Civil de 1088 que homos hect10 ref~rencia 

anlt..•rion:u:mt.C?, ya que 11:i li1 e;:posic:iún do m1Jt.ivos, ni al 

libro del licE:>nr:i1i.do Iqnot:io Garci1J: Tt.•lle::: •Motivos, 

Co1~bo1'Ut::ión y Conr:ardoncias del Nuevo Código Civil 

Me_->~: icono•, :.c.-qUr1 nos dice f<"l licenciado HQOU'-'l Bo1·,jc1 

M.'lt'i..í1u:s;:, orro,j11n alquno lll= ~obr~ )1Js r'1:.:onos que t.uvieron 

lo~ rcdoclorcc del Códíqo Civil du 1928 para r:ar..bi•1r lo 

11bicacitm d~l pror.opt.o dentro dti.> 6:::.-l.e cuerpo 11or11lotivo. 

Cun.0.1 yo hen•o~ vi~.to, el Códiqo Civil E~pnñol de 1B80 co11Jbí6 

ubico.el 611 dr?l ar·lJc11lo rafcrenle u ln propiedad 

hori=ont11), al cnpí-t.ulo tJe lo •copropiedad• por consid~ror o 

l•'l prirne1·1J con\o UOll simple? c:r.im•Jnidod de bicmos pro·~indivi.~C"J 

o lo que e~ lo 11\i<,::;n,a un.a c:opropiE"dt;uJ ol'din11rio; 
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a.fortuno.damento nue$lros tratadistas nunca incurrieron """ el 

en·or de la doctrina españoln, y siempre cnnsidera1·on 111 

réyimE:m dE.' pt•opiedad en condomir1io y a lo. medianería, que 

también fue ti·asl1.id1ldo del capi t.ulo de 11.1ss SP.rvitJ11mbres 1.11 

de.• cup T'OPi edad, coruo cop r·op icdodes fo1·=o~as ;• en las c1J(1 lcs 

no puod8 hacers~ valer 1~1 principia 'de 4ue rlndiR est~ 

obliqodo a ~>e1•ruarlecer en la indivisión' consaqrado en el 

artJculo 939 del Códioo Civil viqente pnt·a C?l fl.ir..lrito 

Federal y q11e sólo os aplicable a los caso$ de coprOfiiPdad 

ordin•Jrlo. 

b) Rcforn1~ •ll qrtic•ilo 951 del Código Civil viqenLe para el 

Distrito Federal d2l 30 de noviembre de 1954. 

liasta el a~o de 1954 la rcglarncn~ación legal en cuonto al 

réqimr.m do propicd•:id en condonlinio fue c:.o~.ca~a m\'1s no 

equivocado, n rai: de ~wto y dabido al OlJque QllP estaba 

alcan~ondo es·La instituciór1, se p1·op•iso una reglamentación 

noviembre de 1954, se dicta u11 dc~1·~to reformunJo el 

orltc11]0 9~1 del Códiqo Civil viqrantc µara el Dislrito 

Federal, esto fué rcali:odo para p1·~para1· el cnmino o lQ 

'luy SnbrD el Réqin1cr1 da Propiedad y Cundon1inio de los 

Edificios llividido!a r.n Pisos, ílE!p•1rtl1111c:mt.os, Vivicmdr.H"• o 

Loc!l)f:''O"t 1 a ln cu1Jl h•Jróruos r~fercncia n1é1~ 11rlelil11Lr y la cui1l 

fuó ruglamentaria Je éste articulo. 

Es osi con10 el 15 de t.licien1bre de 1954 se puhlica en el 
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Diario Oficial de la fadoración dicho dccroto, a partir de 

esa fochu el artículo 951, queda redactado en los siguientes 

tórnij11as! 

ªAí:TICllL.O 951.- CurJndo los di rcrcmles pi~o$, dep1lrti:11r¡entos, 

viviendas o locnles de un ediricio, s11sceptihlas de 

ap1·ovcc:hnn1iento independiente poi· t~rler salida propia a un 

ulc:-mcml.o conu'in de uquél o •l ln via pt\blic:•l, pert•.meci~ren a 

distintos propietar·ios, codo uno de o!:>tos tendró un d1=>rl?ctiu 

singu1'11· y m:clusivu de propiednd sobrl:! su pi5o, 

departan1ento, vivienda o local, y adcmds un derecho du 

copropiedad sobre los elen1ento• y partes co"1unas del 

cidificio, nece!:>'Jrios ~HlT•l su adecuado 1Jso o disfr11te, tal('s 

como el suDlo, ci~i~nlos, s6tar1os, muros do c~rgo, fosos, 

nat.ias, Jio~os, esca1Pras, clovadore~, pasos, corredores, 

cubi~rt.as, c1.inal i:.:ac:iorles, dusugües, o;:;ervi.d11mbr.:~s, etc. 

El i.Jerec:hL'l dL' copropiedlld sobre los elonir~nl.os con111nc5 del 

odii"ici.o sólo ser1'l ena,jr.mable, gruvoble o r.nnb0Tq11ble por 

tet•ceros, con,j1Jnta11:cnt.r~ con e] pi~u, do¡:rnrtanwnto, vivienda 

o local de prl1pif)fi•Jd e:;cl11c;iVtJ respecto del c•Jol <zo 

element.oc; 

<.livi sión. 

ane}:o inseparoblo. La copropiedad aob1·c Jos 

com11nf~S del edificio r10 e~ susceptible de 

Los dPrerhos y obliqaciones de los propict.arios a quo s~ 

ra~icre est.c pr~cepto, se r~qir~n por las ~sc1·ituras on que 

se h11bieN1 establecido C'l róqin1en de propiedad, por l•l~ dti 

correspondientes, pot' c.>l r~glanu~nto de 

contiun1Jnia y ad~.inistración y, on su ca5o, por la ley 
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roqlan.~ntaria de ~st.e articulo•. 

,"\l resper.: t.o Don Set·qio forres Eyras afirma •Lo rP.formo dGl 

11rt..fculu 951 1:i virtud del decre·Lo del 30 de novien1bre de 

viene a introducir ve1·dnde1·as modiricociones al 

<.:>J!:i.lt.rnu:i 11nt.erio1·, qufJ no t;>t·a equivoca.do sino un lu,jo•, y 

seKalo co1no puntos de dif~renci•1 entre el tQwto a11terior y 

al nuevo dol 01·ticulo 951 los siquienLcs: 

•ta.- L•l división hori;::ord.ol de 111 prordcdüd no ·ac limil•:1 

sólo 11 1l1s pisos, 1'•ino q•u:i ohora perndte •J.Corde con lo. 

realidad Gl rraccionn.miento d~ los pisos en dcporlamenlas, 

\o!; dr_·~11:irto111c:>nl.o!:i ~n viviendas y po1· tUt.imo los vivicmdos cm 

simples locales; 

.:-.?n..- fiu hoblo )''o 8specificon1r.mt.e y r.m f'urnia o::prr.:>sa U1~ 

cap ropiC't1(ld ::.oh rL" porteo;:; con11mcn; 

3a.- Nos califico. asa copropiodod de indivisible, o lo qua 

es lo misrno de •copropiedad fo1·=::os11• r:omo dice el M01~5'.t.ro 

r..:o,jina, y; 

4o··- Obliqo. a lus cundón1inos a estar y pasar por ci~rlo 

urqani:ación, que nodo tiene que ver cc1n el dominio•. (11). 

En cunl.ruposición el licenciado tfo11ur.l Bo1•.j1:i Mor·ltne= •1íirr11a 

·~11 realidad no e:~isle un cambio de ~lJbstancia en lu rQPormo. 

del artlct1lo 951 del Código Civil• y al efecto 11os tia lo~ 

sigui~n l.es 1 inC?11mien l.oo;, ! 

•ta. - (',ón C:1Jando el Código Cj vi 1, l?n su tc;:to 01d.erior a la 
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reform•.l df.:• 195'1 -;;ólo h•lcia rC?fercncia c~:presa o •pisos•, el 

tér~jr10 rué ~1cmpre i11lerprelado en 11n s~ntido amplio y 

nunc1l e>n fnrr:hl re:<s.trinqirh1 con lo ideo de q•tC" sólo pod111n 

tlocorse divisiones en pisos o plnntas. La int0rpratación 

anterior se b1.l"..".ó r;;1erupre e>n la cl1:Jrid•.1d ,jur·!dica del lérn1ino 

e111plC?ndo por lo lc>y, r8cho;:ondo ima simplist.1-1 1nt.erpt•e>tac:ión 

Qr11n;.:d.iL'll. 

l1l ductru1rJ r1•lcion11l t?nco11t.ró 11poyo a ~·J inLC'rpre>lación eri 

la~ ap1n1onos de 103 a11tore~ e):lranjQros q1ie, con1ontando 

prccP.ritos o::".cin1P,j11n1.eo::. 1Jl n1Jest.ro, con10 el del Códiqo df? 

n1poli:ón no v11ri lo ron en cnnc:C!'de?r a~.1plit1.1d nl t.ór:nino piso-:. 

e111pJeado por lr1 lc>y. En cunsE>cuenci•1, la nuc-va red1Jcción del 

Códiqo Civi 1 ~ó]o VHUl u roconocer ~::on formo e~:preso lo que 

or1tPs ~o entend!o in1plicito, y esto, en nueslrQ opinión, no 

constituye cumbia de fondo. 

Par otro parte lQ c-::r1re$iór1 Pn1pleada por Torr•es Eyras porQ 

•llloli:.:::llr ost.P punto P•lrC'CC? ir.ipl.i.car •Jri c:riteor·io dc je1'•11·q1J(a 

Qua d~ ~16~ a ~1enas se dosarr·ol]a entre ol piso y el local, 

pasando por los depQrt•1rnent.os y los viviendos. 

No crconros q1Jc n•st.e SE"a P-1 ?;E.'nt.idr.i dC' nlJ<?~tro Códiqc. 

2a.- Lu idPu de coproµiod•ld ~obre los partes comunes d~l 

edificio e::ist.111 oJL~n 11nt.1~s de li"J rc.1rot•moJ dt.• 1954 y el propio 

Torro-;; Eyras lo adl'llite o.JI hoJcer el •l•H'tlio:.is del art.1c11lo en 

su t.c-::lo ant.c.~rior •:l 1954, pur.s. consiqn11 c-nlre la5 cler11c.-ntos 

da die hu precepto lu de 

pruµic.-d11d ••• com;)n•. En l•.l uuovu redac<.ión J1ay n1Qyor cl1Jrid.1d 

PC.ª1'0 n1l cnmb io. 

3a.- ror lo que toca a lo conc~pción de la copropi~dad sobre 
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l D!i> c1l1:'!f!1C'n t.os con.rmcs df.11 inn.ucble, como fur=osa, también 

desde antes de la 11uovo rodocción se conceptunba ~ é~tn como 

tal. 1-:oy t:.e dice en f'orn1a C):prc~a lo que antps y1;,¡ s~ 

1::mtendío. No hay modif'ic11ción de ro11du. 

4a.- Lo orqoni;:.1lr:ión •l q•u:'! Q•wdan su,j1~t.us los ccindóminos, a 

nuest.r1J ,juiciL1 si tionl:O' que ver 1:on 1~1 do:ninio, yo que ésto. 

leE. obl1qo f-:m r11:=ón y t1n ·10 n1edido en qur! !:Oon dw:•l'ios dD zus 

rr~!üp ec t.i voc; dopn r t.anu:mtos. do lot:. 

propioturioa, quo tioncn el caróct~r d8 •prop1.Qr-rcn1•~ no 

son t>i11u ~l t·o<;ult.ado Lit-? lus rel•lCiont:'s d~ vr.r::indnd c:nt.rc 

mus p1·1JpierJorJes. 

El hecho do que nlgunoz E~t.ados drJ 1'1 RepL'blica reglor.wn-t.t.m 

en rorw1 scmo,j•Jntc 11] Dist.1·ito Foderal, r~l nt':gimen de 

Conc.iondnio, s;in al t.i:irar ,~] l.e::"Lo orjqin11l d<:.' su Cót.l.iqo 

Civil, y de,j(1nrlt'Jlo en Lót·minos iquales 11 los d1~l ul't.iculo 

951 dc.:.•l C(Jdiqo dc;ol Dü;t.r•ii.u 11nl.or; do lil t•ero1·ma, r.H~ 

alocu1:mte part1 dmnos1..ro.r que n1J zon incompat.i.bl.es 'Z.Us 

dir.;posiciones..•. Cl~). 

e> F~efor1nu ol i:H•tíc11lo ?51 t.lol Códiqo Civil viqenl.t~ p11ro ol 

Dist1·ito FGdarol dQJ 4 de en~ro de 1973. 

DeGpués do t1at1crcc µubljcado ol día.28 do diciombr~ de 1972 

la nueva •t.c.'y Sobn:i el Rl>qimen dt:1 P1·opicdad on Condt1n1inio de 

In111UPbles, par~ E'l Distrito Fodura1•, que actualn.ont.e ec 

Qncue11tra en vig1J1· y n la quo nos rerorircmos mós oclelnnle, 

y al no ser ósto conqr1Junl.o con L1 l LE";:t.o dP.l arl.1culo 951 

del Código Civil, fué rerormado el n1immo por decrQlo 
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publicQdO en el Diario OriciQl üe la Federación el dla 4 do 

en~ro do 1973, os decir, niet& dio~ dosp116~ de haborse 

ptJhlicodo ln loy reqlamc.>nti:lria. 

A decir del Licenciado Err1esLo Gutiérroz y Gon:6l~z, ol 

publicar lo ~cncionada loy roqlan•cntaria, se violó ol 

p1•incipio de ln ,jern1·quín d~ l~a norma~, el cual ~o onuncio 

•ll UL•c.ir Q'Jf.' •L•l norr.1•:.l rt.•qlar.1cntariü, no puede ir nic~1=. oll•l 

do lo que dico la norma rcgl~mentado y por lo mismo, no 

P~H~dc 0Q1Jrlla t.rot.or 01otut'ias que no ~e traton de ósta•; 

af'irn111 que ~e violó dicho principi1:>, ya l.jlle el te::to 

anterior d~l artfctllo 951 del Código Civil, r10 hoblaba entre 

otros p11ntos QlJQ el róqin~n de prupiedad en condominio 

pudiera ser cm fl1rn10 hori~on·l.al, vertic.o.1 o mi;:-La, nden"l..rQ~ 

que 1•1 l~y raqlQmontQria si lo d~clo. 

E:. r.u .. i con10 •l p•lrtir del 4 dE:! ent.'ro dE.• 1973t el artículo 951 

del Código Civil vigente pnrG ol DiatriLo FRdn1·al ft1é 

rttrarnwdo p11ra quod•lf' rcd1Jct.oda con10 h11sta nuestros días lo 

conocemos, es doct1·, de la siguie~te manero: 

"l\RTJCULD 951 ~- Cuando 

vivi~r,das, cnsas o locol~s de un inn1uoblo, con•truJdos en 

ro1•mo. vortical, hori ~~on lo 1 o nii:-;1.ri, $USceptibles de 

aprovor:ho:iliento .indopandionte oor t.ener salida prapifl o un 

ele~ento cu~1ón d~ oquól o a Ja vio póblica, pertc11~cieran o 

distintos pr1:1pic.•t•1J'jos, coda uno de? éi;;t.o':> Lendr(( 11n derecho 

sinqular y E-•:.:i:lucivu de propiE'dad ~obre su dPporton··ento, 
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vivi~nd•:l, c•lS'•O o local y, r1dt:"n11is, un darecho de copropicdotl 

oletuen t.ns 

nt:;ococor:io!.i p.:iro su ridecoodo •.isa o disf'ru·te. 

C~do propietario podr~ enajenar, hipotecar o gruvnr on 

cuo.lq1do1· ot,ro fot·n1a 5U dep1:>.rt.1lf!H:mt..o, vivifmda, c:1lS•:l o loc;al 

sin necc:-a{dQd Uv c:ons~ntimient.o de!" los dQm~tS i:ondi)r;1ino'i. l:::n 

la eno,jt:milti6ri, grov+Jiittm o en1bo.rqn d~ 1Jn db•po.rLal'l1f'nt.o, 

vivicmd<.l, CO!><tl " se cnt.ondarón ccmpr~ndidos 

i nvi:J ri<.lhlemeonte lo!:. dert.-c:hos sub re los biones e:oruun(.'.'S q1Jf.*- l t-~ 

F.:1 df·rt:Jot:ho de coprop-.ic;-d11d sobrt• lor. c-le!'llO"nt.cl!:• con11..1nos dt:-1 

in1t11.10-blE"r sólo ser1•, gna,jnnabll2>,. qr1.1vs.iblo n nmborgabl~ pr.n• 

-terceros, c:onJ1Jnl.cn11C'nt.u con el dPpr1rtaniii-nto, viviend1:.i, co~ .. 1 

o locol do propit}dod o;:c.lusivü, respecto Llt.-l C:U\ll so 

considere:> 

el~ment,oi;> 

división. 

L.os dcrPcho5 y obliqoc:íont:>s d'1' lo::> pr1)pir..t:.nr~o~ o q1Jp se 

refiC:lf'E' c-st.e prr~cept.u, •.:H~ rcyi.t'l'tfl por las es¡::t•it.uras r.m q11e 

tie hu.bjera. c~r..taUlPcido ~1 rt:•qin1en do propi~dod, µor 1':1s de 

c::orN?<:>pondion lc)S. • pot' 

condoniinio d•:- qoe se t.rot.t?• pot· l1l Lf!'Y s,)brc nl H<~q:if!lcí1 dr..• 

f't•ópit"Jdo.ú cm CondoMinio dt."" ln111tJebles? porr' el [li.sL1·it.o y 

Territ.oriotr~ F1:.?do-r.:ilt.\s, pur l•lt> di~po~dr.:iono$ de- v!.1-t.e códiqo 

y las deMós leye~ que fuoren oplicoblas•. 

Pudt-.~n10~ 1:ifi rn1aP quP- 011 ribc:fin1en dt\ pf'tJpiedotl en condon+i.nio no 

U'i 11110: in$ti. t.ución que IH1;·tl sido r-c9lanH,nt.1Jdo en ~l Código 
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vivienda, cnso o local y, ad~n16s, un dcrect10 da copropiedad 

s1:>brc los olemen t.os y portas comunQs del inm11eblc, 

neeucorios poro su adect1odo uso o disfrute. 

Cqda propietario podr~ cno~jenar, hipolccor o qruvor on 

c11tllqrl:ict· otra fo1'mo su deportamC!'ntLi, vivienda, cnsi:1 o local 

t;in ru?ce-:.i.dod de t..:onscmtimiento de los clc1m'lS t::cJnch~mino":>• En 

lo en,1,jcnociónr qrov'J.11\en o crubo:irqo dh• un tl1~porlon1F.'nl.o, 

vivienda, caso o local,. 

:i nv'1 riuhlen1P.ntc.1 luE dcr1~cho5 !r.ub ro 11J!r. b i.pnes con111ncs quP l t:! 

son nn1::n:oto. 

El dr·rcct10 de copro~1i~dnd ~abr~ lo~ clen1~r1tos con1ur1os del 

i1i1i11Jt~ble, 5ólo &er11
1 ono,jenoblP, ~11·.:1•Joblc o cmbo1·gabl1::0 por 

i.t:'t•ceros, c:on,junl.ori1L"'n t.•:! con el dc~po rtonien t.o, vivil-:md1J, cos;n 

o locnl de r,ropü1dl1d e~a:]u~ivo, 1·espect.o del cu1.1l so 

con~idcrc 

element.os 

división. 

únr.n:o ini:.cp11rol>Je. L() t:r.lpropietlad sDbre lu~-. 

comunes del :inm111?blt? no e~;, r:.11f.>C~1ptiblt=- dr_• 

L.o~• dcrPchtJ5 y obliqqc:ione~, dr.-! lot> pror>it.•tnr:ib!J; 1J que:? se 

refier~ cst.u procepla, s~ 1·cyir~r1 por la$ esc1·ituras or1 q11c 

se hubíera vctabl~cido el réqin1en de propiodnd, por las de 

can1prnvent.•l por 

ccmdondnio ch'" que 1;,e t.1·n.l.•.?r µ01· la Ley S1Jbro t:ll HéqiM~fl lle~· 

Pt·opindot.l en Condomirdo t.le Irll'lltelJles, p1ll'r\ c~l f.lisL1·it.c1 y 

Terri~orios FoduroleG, pu1· las ~i$pOsiciono~ ~e oste códiqo 

y las demós leyes que fl1Dr~n aplicables•. 

Pudt.•morr. afirriia1• q11P. el réqin1cn do prupit?dod r.m c:onrlon.inio no 

ec; una :i.nsti. t.ución quo hoyo l.:".ido rcglomcmtor.lo en el Código 
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Civil da una ruonera ir1formal y a la ligera &ino por el 

contrario, r,as una institución que ha e:.:ist.ido desde hnce 

nrucho t.icn.po y q1Jc se h•l ido octu•ll i::ando u través de lo$ 

1lños de •lCtHHdo •l las nece~idudes de la ptJbluciGn, asimismo 

el 1nulticitado ur·llculo 951 del Códiqo CJvil viqer1Le para el 

flj stri to Fad~ral ~!:> el prr~ccplo del c•Jill emun11n t.od11s 

aquóllas narn1as Q5peciali~adas en e$La n.aterio. 

2l ,- LEY SOflRE l::L REGIMEN [IE P~CJPTE"IlliII Y COIWOMINTO DE 

L.OS EDirJCIOS r1rvn1rnos EN f'ISOB, [ICf'liRTliHCNTOS, 

VIUTEN~,S O LOCALEG, 

EJ 2 clt' dil:icn1hre de~ 1954, f'11ó p1·on1ulg1:id•l Ju prinmra ley que 

roquló 011 formu espociali:adn Pl r6yi~on dQ propiodad y 

condondnlo f~n el Dls.trit() FedC'ra], t.Jicha ley f'ué publicada 

en el nia1•iiJ ortciul de lu FGderociór,, el d(a 15 de 

dicionihrra dol ~1isn10 n~a y unLrO on viqencia al día siquiente 

de $U publicuciór1. 

y Condomi: niu di> lo<i> EdiFi~ios Divididos en Pisos, 

nenarlamentoq, Vivien1Jao o Locale~·, usla11a integrada por 40 

ar·t.ícu1ntr. ~1virlido~ en 7 capítulos d~nominados de la 

sinuiento rn~nera: 

J) [Ir.¡] Héqin11:0-n dr~• ll1 Proplt:.·dod y Cundondnio; 

Il> [lf~ lr.ls BiPnc~s Propios y dr.? los Bicmt:-s Comunes; 

lit> Oel Adruinistrador y d@ lac Asanib1eos~ 

IV> ll•~l Bcglanu:m1.o do CL1ndomini1:> y l\dmin:i5tración; 
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V> 01:,,&tos, Otiligacioru:.-s Fincales y Cont.r·ov~t·~.ias; 

VI> De los. Orovnm<=?n~s, y; 

UII> Do$trucci6n, Ruina y Oecor1sLruLción d~l Edificio. 

f.tir.hu lt:!Y 

condun1inio podía oriqinarsc por tr~~ cnusas! 

o> C1rnndo loo; dif'et·c-n tes pi!:;os, depa rtomcrn1.os, vi vi endos o 

localr:os 

dist.in't.o~ dt.u::;iVio~; 

b) Citan<lo se canslruyore un edificio para vender a pcrsonaa 

di~lintas los di~or~nte~ pisos, dDpu1·tomor\tos, vivi~ndn~ o 

locales dr.- QIJP cons1:.01·P. el misn.o, »; 

e> Cuundo el propiQta1·iu o prcpieta1·ia5 de ur1 RdiFicio lo 

divídic-rcn <?n Uift:ncmt.Q~ pi<;;:.o'::-, depart.oir.1~nt.o!:;, viviend11s o 

loc1:1lc:is pjJro vandorlos a disti.nl1J5 pe1 .. :-.orH1s, 'i.le111pre r¡•Jt:> 

i:n:isti~rt:' un fo'l(~mr.nd.o c..:ou1ún quf..' f'•Jcr·e indivir.'oible. 

prapiQtar{o o propi~tarios nn escritl1ru 1>~bli~a, di~ho 

t!tulo dcb!u de i11scriLirso en el R~qistro Pdbllcu de ln 

Propiedad y an~cs d~ este ~lti1nu reql11s1to era imposible 

jnccribi1· cual4lliDr otra escritura on la cual SQ t,ubje1·c 

Ct11),jcnada •llqUC\O unidad privutjva, O<::.ltÜSnlO f'1\Cll] l.1lbO ul 

propietario df~ un terreno que ·t,uvii.,.ro en n1ont.e cont".1.r1J.1r en 

ól un ~dificio djvidido en piGos, departaMentas, vivicn1.los o 
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con~idcror.ío. firme y o.ceptado desd~ ~1 n1omoni.o en qu~ se 

vendiere ulguna divi~ión proyectada o en su cuso se diere el 

edificio en qart'l.111.1.11 real de 1m prést.onio. 

En ~1 c::aµíi.ulo sequndo conrirml'\\1105 QUC did11l ley P.Sl.Ob•:l 

estr1Jct11rotin sob1·ü la base do lo teor1a dlt(l}ist.o que ya 

henlos vi!;tu 011te1·iornH.:i11te y esl1:iblt:.-i:1o en :;.1J iJ.rt.!culD 11 que 

cado proplt:•lar:io .,,,cría 

deport.am~r1~0, vivienda o local y conduc~o de los elementos y 

part,es dr:>J edificio q11p se consideraren con10 comunc~., por 

ser noce~orios para 111 eHisLencia, seguridnd, comodidnd de 

•lCCE>so, rt:-crr~o, orno.to o cu11lq11ier Tin Sf1n1cjonte. 

Claru1~ente cstablec1a que el darccl1a sobre los bienes 

con1un89 sn1·Jo p1·opnrcionol al valor que codo propietario 

t.IJVÍE.'l'H sob1·e i:;u unidacJ privat.iY1l, mi5rno que deberla de 

in'ltert.arsL' l?n l•l l?~a:T'it.11ra cons-.ti·t.utiv11 de dicho régimen, 

t.lir.:hu1; b irme~~. c:onllJncs nu pr..díon s~1· objf~t.o ile acción 

divisoria o de venta, salvo los casco en que la ley asi lo 

11ispcm.io, los bi.cme$ cnri\Unl:o>!: •. oran insaparables a lo 

propüoid11d Lndivid11(1l y µar lo tanto s:.ólo f:>ri:m cmajenahlP.s, 

q1·uv1.l.Ulc'.i'o o t!mhn1·q•1bles .juntu 1;Lin ósl.•.l última y pllra esto no 

oe r~q11c1·ia vl cor15entin1iento ~o loY dcnids propietarios, llO 

se od1~iL1n el abandono de derechos, ni'1·onuncia a usarlos y 

SÍ Q'.;",.{ r1uJ1'P l:'l propict.1.11·io Ct.1n\,jnuor!a 1.;;11,jet.u O t.od11,_¡;, lai;; 

ohlic¡ociones i11hcrcntc~ como si los usare. 

Gl propiet.ar:io de unn unid11d privativQ potJ1a usarla en formo. 
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ordC?nnd~ y tranquilo, qo~nrla y disponer dLi ello cunforn1c o 

la6 li.11dt.ociones y prohibiciones de ·10 ley, de lo ,~-.:.crit.ura 

const.i ti1t.l vo o en su coso de los que establee ier11 t.ll 

rcg lon1ento de condoMinio y ndminist1·ación 1·espcclivu, 

1:.a-;:;ind(.i;mo en cuanto 11 los bienes con1uri1:;i~ codf.l uno µodí11 usar 

de ellos conforme •J su noturole;:o y desl:.ino ordina1·io si.n 

restringir o ha~~r n16~ oneroso el dc~rccho de las dcn1ós • 

f.lich'-"1 ley enunciobo. cuo}w; eran los ob,jt?t.os de p1·opicdarJ 

con1ón, >' cor.10 rürtl•l q~Jner11l pndr-i•·1ri.us dc>c1r nuc P.ron lodus 

aquéllos l>ien<?'s QtJe no C!'l'Oll propicdod privc1d11 de olCJ•mo l.Je 

lo$ cund1u_.1·io<;;.. 

So ot.cu·qnl•a p} derPchn del tan lu o los in qui 1 in os )' 

claramente se nequbo ósLc, a los p1·npiet.01·ias de las dcm~s 

unidat.lcs privot.jvo!>; se do.hl'.1 'l los p1·in1cro;;. rm pl11:.:o dt• die= 

di•lS p111'1l t11nniffJ~t.or si. dr.scobon l1t.1CL•1· U'J',o df? dir:ho d<Jrcicho, 

prohibii:.1 a lo::. fudatl1riU!:1 (l•Jt.uri;:ar 1u111 

Q$Critura, si anle1:> 110 se ct~rciorobon qnC:P el VL,ndcdor 

hubiera respetudo Llic.:ho dcrt.;>cho a ·f'avor del inq11il ino. 

~to so oto1·gubon derechos espPcialcs o los prupi2l.arios dol 

piso ba,jo o prin1•11ro ni a loo::> del ú1t.in1L1, salvo qui:' asi 1o 

dispusicr11 el rcglornent.o dr.;o candt:;mi11lo y •11Jn1inir,.t.T11cl6n. 

Cada pt·opict.ario ero libre dr. ho1..:Pr todo tipo de obr<.1s y 

raparacianes dontro de su unidod µri.vativn, sie1npre y cuondo 

no afcicto1·e la estr1Jctura qeneral o estética del edj fic.io y 
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en c•1ord.o a ln.s obras de los bienes con1unes o in~.t1:il<1cionPs 

ge?nerales, SI? dabun las sig11iuntes re1JlaG: 

1.- Los obras 1tccesarias para ~1antcner el edificio en buen 

est•ulo d•~ consc.•rv11c:ión y pul'n riue loCi '3E>1·vic:ios 1'1mcil:moren 

norn1a1 y efícnzm~nL~, se e.~~cutorlon por el adn1ínistrador, 

sin ncce!,;idoLI de p1·1:ovio ocun1·do de los propi1-':'torioi;:., poro 

con C(Jrqo •11 prt'SUf)Uf:>!:d.a de q~1c_;to!,; ro•.>pc:.•ctivo, C•wndc1 ést.c 

no fuero suricicnle o fu~rD prcr.:iso 1?fectu11r obr11s no 

prP-vi~t.ns, el ndn1inistrador convocarla a asan1blea de 

propj1.?ta1·ios, a f'in di::> qu~ pur rr,11yor.10 df:> vot.os resolviet·Qn 

lo c:onvE>nir.mt.c; 

II.· La repuro~ión de vicios ocullos qu~ tuviere el 

edificio, r.:uondo no ruere posible rop~Lir contra ~l 

VE'ndl"'dor, "=>Ct•ir.i por c•umt,a tJc toda!> los propictorio5:. en la 

pr1:sporci.ón qtlf.• C•Jdll uno l'r.:>pr1?sent.nro r.-.obrP. P-1 V~llo1· tot1.•l 

Uol J\dsr,10; 

111.- í'•l.rn c.•111p1·endcr ob1·.-1:. µuromcnte volunt.a1·ios, que aunqua 

fueren porrl m~.ior o-:.p~ct.o o m•1yo1· c.:onmdid•l.d no ciumontnren el 

valor ~el edificio •J ohrn5 que, sin ser ncceoorios, 

u1Jmcnt.aren ~1 vnl 01· d1~1 cdi-ficio, se r~?querio u-1 voto 

oprobnt.orio de lo 11r1or1i1oidnd de los propicta1·iu~; 

IV.- Lo'l'. prnpio1:.i:1nas no podfan e111p1·om.ler ni re1dizor ol.Jra 

alquna '-"" lo:,. bit•r11::.•s con1uncs f_• inst.i:1lncioncs qenerole>s, 

r~~:r.:cpto lo.::; reporor:j mu?s o rr.!pusici.one-; 1.11•qentr1a, :·m caso de 

FalLa clol ad~inisLradnr, y; 

V.- St? prnh"i.b lon l,.JS obras; Qlle:. .. pudi.nra.n poner vn peliqro la 

•;1.n¡uri.dod del cdirtcio, QUP- i.mpidieren 
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pern1•lJ1Pntcri.ant.e el uso de una µ1:ir-t.t1 o servicio con1t'tn, aunQu~ 

un solo dueño, a que de:neri·laren c:ur.llq1der piso o 

departo~~nto, vivionda o luc:al. 

En c:1.1011t.o a lu iJ~anlbleo se cs-t.oblec {a q1Je ~·;t.(1 dP.ber.i.11 de 

convoc:ar1:.c por i=:ol adniinis'Lratlor, cuando 111cno5=. con tres dil'ts 

do anticipación •J. lf.1 ilisma, u en su cw=>n, por aq1u~llos 

propictarior-. q11e repre~en-\.orl:'n µr;r lo nienoo:. h.i cuorta po.r-t.e 

del valor del ediFicio; deblan da celebra1·se pnr lo ru~nos 

u111:i ve:: al af·ia y on ell1J.F• se> tt·atarian tc1do~ oquéllo5 

us1Jnt.\J'.i de in t~rés com1\n que no -;;e enc:on·lro ren cotnpr~ndj Llos 

dcnl1·0 da las foc11lLndDs dPl odminíslrado1·, cada propietorio 

go:obo do Lit\ n~me1·0 du volos i9uol al porce11tn,je qua su 

1midod priv·1·t.ivn. ruprt~sE'nl.oba del lotol dE'l edificio; en 

pt•imr.."'1'•1 convocato1·ta los 11~uni.os se 1·csolv!an por mriyoria 

ah~.oluto tlu vol.o!;; del t.ot.ol de los ccmducño!:., sulvu q11e ~e 

1Jnr1 mayorio r.?spccil"ll o f"11ere nC'ccsori.a la 

unonimídnd, y ~rat.6ndose de $ogundo convocatorio ba~tabQ con 

lo l'llnYori1l de votos dH los ~uc estuvie1·on pt'E'Scnt.es cm l•l 

a~arnblE'a. 

Scí",olabo q11c• l1:i. n'!:.amblca onuol obl iqatoriüo1i.'nt.c dcbio de 

conocen do loo; siquicmtes-, asu11to5: 

1) tlcl informe th:al adr.lin i stradot· y de la cu en t.a q11P debiera 

r~ndi1·, y; 

2> Do la oprobación dol prcsupue~to de qosLos pora el 
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!:iÍQUien\.e ai~u, n,_;1sn1if-n10 t.ll?b1u de d~ternlinar la formo en que 

se debl2'rinn de lloccr lleqar los Fondos parn ct1brirlo. 

En cuanto o loi;;. •lCIJcrdos 1.on11ldos lcqa l mente, éstos obl i q1Jtu.in 

o todos los propielurios, a~n a los ausentes o di~identes; 

l2'~pccific:otio que c1w11do un propiotario rcpt·E.."scn'Lare n1{1~ dr.l 

50% de los votos e1·a nccesa1·io el resto de los votos, poro 

que oc111él lus acuL>rdas q1Jc l•) loy est.abloc i•J. que deber ion Uc.• 

toit\at•se por l•l sinlple moyoria, t.uvier11n volide;:. 

SE:' e:dqfri 11ni:miniidl'l.d de vot.o~ en los siquicnt.es co~os: 

a) Cuundn se t.1·nt.ore dl? modif'icar 111 escrituro constitutivo 

del r6qin1L·n en c•J1Jnt.o a destino ocnernl del edificio o 

especial de c•1dq •Jnidod así como modificación Ue valores y 

de bienes de propiedad con.dn; 

b) Poro emp1·ende1· ob1•11s pur•.H1lcntc vol un l.nt·ios que no siendo 

necesarias 1111r..criloren el valor del edificio; 

el P•1ro el rcglomen t.a conJc.minio )' 

adr.dnit;l.1·11c.:i6n, y; 

d) Poro c::tinq•Ji r ~l róqin1c>n de propic.•dod y condo11.inio sobre 

un lr1m11P.b le. 

Se e:dqio un•l n1•1yorta especial C:..'n lo<:. c;;iglJiE-'rit.o!r. cosos! 

o) Cuando se "Lratart? de demandar la desocupación de un 

inmucbl ~ cuyo OL11p•J.n t.o no fuere el p1·opicto1·io y óstc no 

cumpliere con lus obligaciones o s11 c~rqo, y; 
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b) Cuando SC? pt·(lte>nd'icrc- vt:mdQt· los derecho~ df? p1·opiudol1 en 

•:.ubast.a pt\blico de un propiutorio q1.Jú reiter(lrloni::mt.e no 

cu~pliore con suc obliqaciones. 

En cuunl•J al ad~i11istrador su Pstablocia qye ósle podía s~r 

tanto una persono física con.o tJna µ&r~ona nror~l; 

~ro de~iQna~a por mayorfq de votos d~ la osaffibleo ~e 

pJ•opiP.t.orio$; lo lt>Y lo cq11ipqr1:lbo al qerent.c de 11no:t 

s.oci<:dad no obslfrnt.o que el r~~qinir.m de propictlnd y 

condominio no qo~11bo. dr.:o p~rsontllidnd ,ju1·idic•:l; lf! dtlb(1 r.•1 

cor~cler d~ 1·rnpresentunle loqul de los p1·opi~torios e11 tndus 

los co~unos rclncior1ados con ol ediricio~ no 

importando si so promovir.!'1'on ,_. nombre o 1:1n cont.f·o tle r.•l lo5 y 

•ll i:'rDcto !i,c le dfJtJ.:111 f'm:•1lt,l1de~; po.ro pleito& '>' cobran:.:1.1~ y 

acLo~ do admirtisLr~ción, sln i11cl11{1• n1lu,llus focultn<los 

t:HipetialQS o qw;- rr_•4ui1•inrnn c:lC•1Jt>.1Jl1J Pspeciol no obzt.1rnL1:­

qu1?- ll:i a1:>0.Mbl~o o f.:in 1:.u cui;;1:> el f'(;!'q.lor.wnt.e> do condominio y 

adminisLroción podian cunfcrjrla~. 

a) En su ca~o hacl:.'r 111 t10i.ifit:ación ol inquilino dC:' olq1'm 

inn1ueblo 

i'edoloi•io, cm f'orml'.l :ind1Jbit.obler el rl1o y la hon1 Pn q1Jf~ lo 

hubiure noti~iLodu; 

b) E,jccut.ar lrJ~ obr•l$ nrr•ctHiririo.s pa1•a t11•1nl.Dni('l1• el edificio 

en buon estado d•.? consa:;orvnción; 
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e) Eri su cas.o con,mcn.r 11 o.~aruhlca de propiotario~.; 

d) Cuidnr y v1qila1· los servicios y bi~nes cpmunes; 

e) t"\tE:!r1dr>r los l11sl.al•:iC:ioncs y scrvic.iCl~ q1;1neralcs; 

f) Ejccut.11r los •lCUcrdos de l1l n-:,omblca ~alvo q11e "ie hubiere 

dE'SiQ11ado n otr1·i p~rson•.i; 

q) f<pco11d11r de los propietarios su cuota µ•:ira los Q•:isto~ 

1:01nuni?s, y; 

hl Velar lo observancia de lri ley y del rcqla1~cnto de 

condorainio y adminislr•\Ción. 

En cuanto al rcqln1:12nto de condon1inio )' adn1inistración la 

l<>Y q1Je obliyo.toria~.u:-nLtl ésta debe1·1a d~ 

con t.ener! 

a) Fo1·t1a de du~ígn•1cj6n y ~ncultode& d~l ad~1inistrodor; 

b) BQse5 de remunorac11~11 del odministrodor Y Forma de su 

ren1oci6n; 

e) ForTho y proporción de ln apor·tac16n de lu~ propietarios a 

d> íorr10. de> r:onvuco1· 1•1 •J.sm11~Icn dc> pt·opiC'tarios en caso 

rn~cc~ario; p1n·sona qtw prr?-:.:idi ría 111 n~11nión y la<;;> n¡ayorias 

ncr..~sa1·io~. JJ01'n adopt•J.r rcsol11cioncc:. no t1·ot.6ndo~e dE" lo!> 

casos r.n que la ley c:::i,jiu unn n\n;·ori1l doterr.linodo; 

e) Y, en qr>r\l?T'1Jl 1 o f i,j<.lción dr..• los derecho~ y oh l ígac: iones 

do cndu untJ de los propietarios, Pspaci~icando con la mayor 

cl1Jridod, l11s µurl.E>~ dnl ed1fici1J lllll? l.H'•ln de:- u~o con.i.ln y 

las liMilricionrs u que q1Jodoba s11,jet.o EJl ejt.1rcicio del 

derectio de uso1· l.anto los bienes con11111C"i:. con10 los propios. 
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Cstoblcc1a quo CQda propietorio debla de contribuir, en 

pr1Jporción ul valor de!- su piso, úepqrt.1.llllento, viviend1J o 

local o lo5 q11st.os dt.• lr.i adndnist.roción, con~crvacíón y 

opero.ci~m de los bienec:. y servicjos c:o1111mes; 

1J.1.1·Lu1·i;.::'1L>a. 11<.;rm~'lct. QcSpf:.:'ciales, pat'(l el rep11rto eqldt.tltivo de 

los gastos; daba el car~cter do l!tulo ejecutivo al acta de 

a.,;anihlco prc1tocolizad1l ante nolorio eon l1:i cual ~e h1JLiere 

ncordodu f?l pl'lgo Uí.! c1Jot.as; en cu11ntn o lu dest.1·1.1cción, 

ruino y rccori!i..lrucción del edificio d1Jt>a roqJos especi1J]V!> 

para llevarla a cabo. 

3). - LF:Y sonm: EL REGIMEN flE F'F:DPIE[ll\[I EN CONDOMINIO DE 

Hll1lJE!JLES, Pf\RI\ EL ltISTRITO Fl'DEí<.~L. 

(::1 20 de d1cion1bre de 1972, Tul> p1Jblicada en el Iliario 

Ot:icio.l di~ l•i. Fcdcn·ución, lo ley QUI? t·cqulü ll.ct~ffllmcmte lo 

inLtituciór1 del candawinio con el nombre de 'Loy Bobre el 

Réqüuon de Propiedod an Cond1Jr.1inio de Inmu~bles, poro C?l 

Dis-.t.rito y Tor1·it.oriu!.:> Fed"rnles•, ést.o denominnc.ión fJJO 

refo1·mi:lún Por dl:?Cl'otu ptJbl ir.:ctdo •:m el ti)i5r,lo di.ario ~l dio 23 

de úicit:>mhr~ de 1974 )' o pi:11·t.ir de cmtonccs ln conoccrn10~ 

como "La¡.• Snbro el r..:é1Jimrm dD Propiedad ::n Condot'l\inio de 

Inn11J~blcs, pa1·a al Djstrito F~dcral 1 • 

rticho. ley oriqinalmante cant.1Jba du ·15 1:irt..iculos divididos Qf1 

sic~o capitulas, 110 obstantQ lo ontcriur, ol dio 9 de n1ayo 

dt! 1986, e'i publicodo un oct.uvo cap!t.ulo compu~~t.o de 6 

a1•t1culus, por11 quedar •J pi.1rtir de ese ru<:Jm~ni.o e~tructurQ.da 
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de la ~iquicntc n1nnPra: 

I> Del Régimen de la PropiEdad en Condominio; 

II> n~ los Bienes de Propiedad E::clusiva y de lo~ Bienes de 

Propicdnd Co:n~n; 

III> De Jos Asa~1blea~ y del Ad~1inistrador; 

IV) D~l Reglamento del Condominio; 

V> Do los Goslo~, Obligaciones Fiscales y Conlroversias; 

VT) n~ loe; OrrJ'JChH?llOS; 

VII> D?.st.rucción, Ruin•l y Beconstr1Jcción del Condandnio, y; 

VIII> Del Róqimc1l de F'ropiodod en Candor.linio de Car(11:tP.r 

Vecin.-¡l. 

En su orliculo 1Q reprod•Jc~ lnt~qrao.~nte el articulo 951 d~l 

Códiqo Civil vigente para el Distrito F~deral, el cual tuvo 

QIJ~ sc1· rcforniudo con•u >'ª her'!los die.he, siete c!J11s dt"spués a 

la p1Jblicación de esl~ l~y, para nsi darle congruencia a la 

ndso10, c:on1c1 novodadl.~$ encont.ran1os que so suprimeo a los pisos 

y se incluyan •l las casas como objflto de este tipo de 

régimen; asin.isn10 se ~spcci~tca que las unidados privativns 

do u1¡ condurninio puGdPn ~~r cGnstruidas Pn Forma VPrticol, 

horizontal o mi:·:ta, clir.dnando la P'llabra 1 edif'icio 1 o 

in1:luyendo 1•1 de 1 jnn1ueh)p•. 

Cloramem-t.l:' se dicE> QUE> el réqir111?n de propü~drid en condon.inio 

p11etJe originarse en los sig11ir.ntes casos: 

I.- Cuando los diP~rentes departa1~~ntos, vivi~ndas, cogas o 
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locales de que con!'ot,tJ 1111 cc.li fic:iu o que hubier11n sido 

const1·uidos dentro de Uf\ inm1\eble can parte~ Je uso comrtr,, 

pertenc:can a distintos d11~Kos; 

II.- Cuando lo~ direrontes departamentos, vivicnd~s, c11sas o 

loc11lcs que ~.e cons.truyan c.Jcntro de un inruuchlP.r pcn·o 

conLarldo ést~ con elementos comunes e indivisibles, cuya 

propiedad ~rivoda De reserve en loG tórn.inos del articulo 

p1•i.moro d1? lo ley, se dost.:inon o l•l eno,jcmai.:i1~n de pPt";l:>nOi:> 

distinl.•1s, y; 
III.- Cltanc.Jo el propielariu a pt·opietarius do un inn1uvble lo 

dividan on diforenlos dcparlo1~entoq, viviendas, ca~~ag o 

locll.lcs por11 cno,jm111rlos 'l di~tintas pcr!;-.i:mas, !r1Ü:Or1prc.> que 

e:-:isl•l un (~l~mento cmm\n, Ue P1'opi.c:dad privad•lr que seo. 

indiVi<EtJble. 

Se es)Jecif.fc:11 quo cL1alc:¡Ldcr perso1111 qul! quic~rn consl.i1.•11r ol 

r~qiraer1 de propiodad en cond1l~inio $Ob1·e ur1 i11mueble dobcr~ 

ant~s, obttmer po1· P•lrt:.E~ del [lcpar·t.oni.:-nto deol Dictrito 

Fedoral, una dcclarato1·ia en ~l sentido do so1· r~ali:oble 81 

p1•oycct.o qrncral, ton1ando eon cu en t.tJ el dcs'1.1·rol lo u1·bono, la 

pl1lnif'icación urbano y l1:i pn:g;taci6n do sorviciot:. p1\blicoi;, 

a~indsn10 so 01.1lori;.:ari:1 la const.it.uc:.i6n de dicho l'Cqimen 

ha-r.t.o por un :n1'l::imo de t:!O un id lides privativas, no 1Jbc;t.onte 

quu óstc podrG sel' ~h:irtP., r.1 o:,u ve= de lln con,j•Jn"t.o f?n 

condomi.nio. 

Al iql.l•:ll q1w en l1:i ley •lntet·ior so ost.nblcc:¡¿ que se debe 

de~larar la vo1~1ntad pnra constituir ~l réqimen d~ propiedad 



- 40 -

en cor1domjn10 subre un inmueble, en e'"'critura pllblica, 

llC!'nando los requisitos Q Que se ref'iC?"re la ley, mi.smo que 

~e <lct1er6 do in~crihir en el R~qistro Pdblico de la 

Prupic,dad. 

Se d~clarQ de ~lilJdad póblica la constitución dol r6gin1Pn 

d~ propic,dod en candon1inio y la r~qoneración urbana en el 

Diatrita rcdornl; s~ concede ol derecho de preferencia para 

adquirir o cm s11 cose>, P•ll'a seg11ir ronlando una unidud 

p ri V•l li VO lo~ inq11ilino~, dentro do una ~ona de 

reQenern1:ión 11rb1:ina, asinlio;:;.nio StJo les e~:i::ue, en coso de 

adq11isiciór1 del iwp11esto traslativo de don1inio. 

Se ~r1tiCT11de por condó1~ino o lu p~1·sona ~!sien o moral que, 

en calidad de propie~ario, e~t6 en posesión do uno o mós 

deparL,1mcmt.oo:., viviondas, C•lsas o loc~1les y turdbién a la 

persono, qrie liOY'l Cr!lebr·~1du conlr11to en virtud d1;;.•l cual de 

cumplirse r:>11 todos su~ términos ll~QIJt.' a ser propiet.ario. 

En crianlo Q los L1icnes de propiedQd e~:c1u~iva y los de 

propledad c:onn\n, ~e siq•tP.n los ruisr.ias reglas quL? en la l•~Y 

!i•l1vo •llQtJf1f.lS adlc::innos, que a continoación 

reproducimos! 

a) El condón•ino y el arrendatario o cm s1J caso, algún 

c~sionario del usu, se pondrón dR acuerdo 9obrc quien debe 

cun1plir la~ obliqacion~~ y en que caso cada ur10 de ello~ 

tendrt•1 ln represent.ación cm as1Jntble11s, no ob-:;t.ante lo 
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anlGrio1·, ol cond6n1ir10 sien1pre ecró mo]jdaria en tuanlo a 

\qs obliqaciones del L1suorio; 

h > BP. r.Dncc.>de el dcrc.•cho del t.an-to par1J adq11i ri r un(.1 unidod 

p1•ivot.iv+:J. cm prin1er lugar ol inquilino y cm segundo lugar •.1 

la in'!.t.it.1.1Li{1n ofici(l] q110 hoya cun!!>truido o fi111Jnciado e11 

su ca~o el condominio; asin1ismo se le niega dictlu d~recho a 

l eta dL1n1<.'I~. crmr.lónd nos. En [~l c•lSO de condon.in jos fin11nci11dos 

o cons~1·u(dos por instituciones oficiales, no se podr~ 

adquirir prJr una sula pr~rsonr.l n1C'1s de uno. •-Jnid11d, solvo que 

se ocupen éstas, por mi~1nbros de l~ misma fumilia, y; 

e) E'11 ,:1rnn-t.o 11 li1<;;. ubr•1s de bienE't:i cou1unE>s t:> ins1.11laciones 

I. - Lrls flb rar.;. necrso. rios poro n1•1n·Lt:mer el condumini IJ en buen 

ost(:idu da sociuridor1, eslaUilidad y cans1=?rvar:ión y ptJrl1 que 

los sP-rvicio• funcior1Pn normal y afiLa~monto so ef8ctuar6n 

poi• c:-1 •l•Jndrdstr1Jdor, pri;•via licencio 1m s11 car,;o, de los 

1Ju·t.u riU11df~·s e on,p r.• t.en t.os dol Dep•Jrt.a111r.ntc.1 tlr.>l Dls"t..rit.o 

Fedo1·u1, bo$l.ondu la conrormidad del comit.é do vigilur1cio y 

sin nC'!r:1?$id•ld dDl 11ou1rdo do lo<;; c.cmdóniinos, con c:orqo al 

·f'ondo de l)f\'7,"t.oo.:. do rn•ln"Lcninliont.o y arfolinist.rl1ci1'ln. C1Jondo 

~~t.c 110 bru:.t.r.~ rJ ~E.'•l prcc:iso oru1:t.1rnr obro~ no prMvisto~, c-l 

od1ninio;.t.1••1do1· cr:mvoc1Jn'1 11 osrimhl~a d1:.:o condómino1:>, 11 fin de 

quo r:onfr.irttte lci µrevonqa el rcqlar.ionto dul condcin.inio 

rosuelvon lo c:r.;1Hll1c:r.mte; 

IJ .- El onn,jt'n•Jnt.c e!a rospon~•lble de }o!:; vicio~ de 

r:1:ms1.r11cc:il'ln del c1:mdon1iniu. El rest.o de los cond1~minos 

podró procod~r o lo reparación dE• los n1ismo~, en lo 
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proporción qu~ cada uno ropresnntc sobre ol valor total del 

condomjnio, d~.jando a salvo su~ derechos paro repetir cont1·a 

aquél, o hoccr orectiva la fian:a qu~ prevé la lPy~ 

III.- Para rooli~ar obras puramente voluntnria•, qoe au11que 

se tr•Jd11:::can en n.r~'.jor ospecto o n1ayor cc1n1odidad,no a•Jrn.:?nt..cn 

el valor del condoMinio, u ob1·as que sin ser necesarias si 

lo i:.111rue11t.c-n, ;a requorir(1 el voto •lprobatorio del s~tenlAl y 

cinco por ci'-'nto de los ctJndóminos, reunido-; en asomb]P.a, y; 

IV.- LaQ rDparnrionus u ropasicionos urq~nlos en Jos hiene~ 

co111u11es. e inst.•Jl.:u:.ione'!i gencr•'lles, podrt'1n ~or efpct.11adas por 

lo!• c:ondt'indnu~, C?n co~o cJe faltn del 11dr,Ji11istradur. 

St? prohiben la".i obrus quf~ puoclon ponor F?n peligro la 

~eq11riLlod, cslabilidad y conservación o ufecton Ja con10Llidad 

Llel condominio; las que i111pidnn permanenlc111r;nt.e el uso de 

•Jna parte o !:".ervicio con.1~1n, ounquE" sea •l 1Jn colo dur.ño, y 

l•ls que Llemori LP.n cuolquil?J' di.:opartanH~nlo, vivienclu, coca o 

loc1:1l. E11 los da~ 1Hlin1os casar;; loe obras padrón llr:.•vor'3P. o. 

coba, sin embaryo Gi ewisto acuerdo 1Jn~nimo "nlre los 

condón.inos y un el L1Jt.i11w, uden1t'1s, si sL< indP111ni~a al 

afectado •] SIJ plr.rn•l sati<::;facción. · 

En cuanto a las aaon1bleas do condóminos, dol udn.ini~l1·udor 

dr?l conclon1inio, dol c:omit.é de vigilancia y del rr:glnment.o 

dol n1isnio, 110 h11cen.o!l poi· el n1on1cmto ninqún can1P.nlario, ya 

qua ésto~ sor~n n1alerio de 11n or1~lisis mds prof11ndo en el 

cllarto y L\ltimo canltulo de e!:'.>to traba,jo. 

En materia d~ qn~·l.os, •~bligncionos FiGcalos y cor1Lrt1ver~ins, 
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se ziguEn los lineamientos d~ la ley anterior; cuando 

existiaran t.res cuotos mensuales dP. r1\•1ntcnimiento p~ndienteo;:; 

de paqu1· por i101·le do 11n cond6n•ino podr6n hacerse efectivns 

w1 la vio e,jeC•Jliva L'.ivllr sirviendo COMO ttt.11los o,jccutivos 

éotos, en unión dol estado de liquidación dP adeudo~ firn1ado 

ptJt• l?l odMinisLrador y el presidente del comi1.é de 

viqj 111nci•lr y de lo cupia CPrlific•:ado. de-•l •le: to de •lsan1blea 

en lo cual se haya Uetermi11ndo lu~ cuota~ n pagar. 

Paro l.:1 solución de conl1·ovcr<.:>iac:., so adn1itc c>l arbitraje, 

sie~1pro y cuando se hayu previsto ósto en el roglnmento del 

condominio. 

En c:.ar•'t.ulo pot• sep11rado se~ dün lat:. br1ses qenerah~s y rcqlos 

~eguit• en cn~o de destrucLión y ruin~ del i11mucble o para 

c1Jando pt•oceda su recons'lrucción. 

Como dccinmos al p1·incipio Jff este inciso el dJü 9 de moyo 

de 198/., f11l· odic.ionodo lo p1•escnL11 lr~y cun un captt.1110 

d11nominar10 •Del R6Qimen de Propicd11d en Condomirdo de 

Caróct~r Vacinu1• el c11nl podró conntituir$c: 

n> .- En inp1uebles q1Je ona,jenr;o pol"<l eso fin, el nc,1ort.nmcnlo 

del tlis"t.rito Fc:>der11] o lns dcpontJencius o enl.idndes de lll 

oiJr,dnic;;.t1•11t:ión pl\blica fcd~r11l dedit.:(ld•lS ol fomr.:>nto de 111 

vivicndn; 

b) .- En lnr,1ueblcs;., en Cll)'O adquic;;.ic.i6n a.>nrticlpcm cun 

Financiamiento paro el Mismo Fi11, lns cntido1JPs del sector 

del [l<?p<Jrtamento dol Dl strito Fcdc1·ol 11 li:1~ dPpenduncias o 
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Qnlidad~s de la od~1injstraci6n póhlico fede1·ol; 

e).- En inmuP.bles Que seQn odqui.r:i.dos por 'SIJS ccupontei; o 

inrJflilíno-r., en CU)'I) Qdc.p . .tísición u cma,jcinoción :int.ervenqan 

lns dcpendcmcíos y cmlidades w~nci.r>iindü5f 

d> .- E'11 inmuc•blí!s y prcdiai;; inclu.{út>S> en los proqrtJ.fllQS 

hllbitacianol~s del Dcporlomanto d~l Distrito F~derol que 

oportunar11Pn t.e S(! •lP 1·1.u1ben, y; 

Q) .- En i.nri:.11cblvs de<.Jic1:idos a vtviend11 QIJe combh-1n por 

•.1al1J11lo.d ú.::.- los pl'OPÍf!l.(H'ia<:> o Loprovieto.rlot:t y en su caso 

con lu conrorMidod d~ los it1quilinos QUe las t1obiter1, ~l 

róqin.en de prcipicdad en c:c.andon.:iniu de? cor(1ct.cr vecinal. 

El rdgimen de p~opi&dad ~n condominio de cor~ctor vecinal, 

mólo podr1~1 cunstituir~•E> on viviendo.s de interés $OCial y 

Est.r~· tipo de rt>q:imcn d1-:>bcró Ó"-' or.er 01Jtor:í::::odu por el 

DcpartamQr1to del I1isLrtto F~dcral, se~al~ndo claramente lns 

cnr•u::tcrl~>1.:íco.~. llc:-1 ruisruo. 

f1Psp1J¡!'~~ del Uflf•liSiS dt• l(J.!,;: dU'.:1 le)"CS Ql!f:c' h11fl r"l--t.¡ÍdO Dr1 

mo.t.orii:t de c:uru.ioMjnio en E..•l flii::.;·t,1 .. it.o Foder1..1l, podemos llegrir 

n l11c siguientes conclusiones: 

o> La lc,,y vitJrmte pretendl? ser mf1s completa y rJ~t.olloda, 

dc~zqrociod'-ltlli·::nt.e su ab1.mdaricü.1 se 1.radtJCt::> on i.n1procisionc!f, 

y en alquno~ c11E>o"E". nn inconqrtlw1c·ios, y; 
b> Lll t.écnicn ,}1Jrídica vertido ... :m la le.•y viqcnt.c f:.\5i ru~ú¡, 

pob1·0- que l'l lh":!posi·t.ada en 111 ley nntDriu1·, no ob•:.tnn1.12- la 
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cant.1Uut.l. la t.•llidall ,jurídica Ue,ju ru1Jcho Q•Je de!::;E?•1r. 

4 l.- LEGISLt.CHlll Y [IISPOSJCIONES APLICil[<LES 1\L :'<EO!MEN IIE 

F'f<Dr'JEDt,[I EN COIWOMINIO Ell EL DISTF:ITO FEUrF<AL. 

Para concluir éste ~ec¡undo capitulo, en el c1Jal nos hc~1os 

ocup•ldo de 1•1 rt .. Qlol1u•~nt•1t:1ón llol róqin1cn tJL' prupied11tJ Dn 

condorainiu, diremos qu~ dicho r~q11~en y c11 ~~P·~cífico los 

dert?cho~ obliqncionPs d~ los propietarios llE? rcqirón por 

lo siquicnlc: 

a) Por l•l c!::.crit.uro, Pn donde sc h11ya dccl<lrudo 1.-:1 volirnlod 

d1~ constiluJr Ql rógir~on d~ propiedad e11 condomi11io, sobre 

•m innu1chll""; 

b) í'or l1JS t.raslalivas dominio 

corre·;;pr:.nd i P1l Les; 

e) Por C'l r~qlor.•<:.>nlo corn~-:.pondic.·ntc 111 inniucble su,j~t.o •ll 

réqiM~n de pi•opiodad cr1 cor1dominio; 

d) Por l<1s disposiciones del COdiqo Civil viqer1lr para el 

J)ist1·ito Fed~ral ~ 

C) Por· las d1spo~~cioncs de la Loy Subrc ~1 Régi"ien tlc 

r:·1·opit?dod cm Condominio du Inm•mbles, pur11. 21 Distrito 

Fc:ider•Jl, ')'; 

f') f'or lcd11s aqut'>l ltJ<:. lciyes q1JE? f11aren aplicablt:.•s. 
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l.h:ol róq imrm dc- propiedad cm c:oncloniinio dfJ 

6st.c 1.1dcnu'tn se Pflr lu.s 

dispu5itiont.-s q11P corilt'>nq1l la dtn:l•lr1.d.oriu, qut.: nl erect.o 

expidonlQs autaridndes quu ou~oric~n dicho 1·~gimen. 



HI.- RCPRLSCrHl\Clml, F'O[IEfl y Ml\NDl\TO. 

El prescnle cap(lulo t.iene como ob,jctivo e::ponnr 1a t.eo1•!1J. 

de la rap1·cs~ntación, del poder y del n1andato, a11ali:ar1do a 

la ve:: los 1.:ti~posicione':i legoles 1.1plic.1bles o codo 11n•1 dl:! 

ér.tos inst.itucianf'-'5:.' lo anterior con;o pt'E:.•poroción a nuC'slro 

cuor't.o c1.1pitulo, P.fl el cual 

int.crroqantos Ot'iqina]cs c_~n cui1nlo o lo cr-.t.ruclur•J. orqt.111ic:a 

dministrativa del régiMcri de propiodüd n11 condominio ~n el 

Distrilo Federo}. 

1), - BEFTIESrtHi'ICION. 

La i nst.i t.uci6n de l •J. rc.•p rosen loción ticn& una uti 1 idod 

tJ•oscm¡dental, al puri.l'itir la e~iP.t:•Jción de divr:.•1".;c1s actos 

,furidicos q11c no pued~n llevarse a cabo por su~ titulares, 

ya se~ por ~onvcnienci•l de ésLos o po1·c1ue SP ~ncu~ntron 

incapacitados ,jur1t.licur.1C'nte~ 

Poro trat.a1· de ewplicor esto insLitución 5e t1nn r~1\li:ado 

divc1·sn!:: teorfas los cuo1P.$ podcr.1u5 !Oituo1· ~n do<.:> qranch:-s. 

fJT'Upos: 

1\) Las que nicqan lo rcprr.~scntoción, l:.'rl é~.·t.e q1·upo 

encontramor; a lo~ romanos que no ocP.pt.l1bon 111 1·ep1'"'-•scmt.aci6n 

dir~cta, aunque si la indirecta l:Of,10 el OliJ.Odato, la r-td1Jcia 
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y la pre~tación dQ gervicios, ta~bié11 Leó~ Duquit no lq 

ac¡:;.µt..11 por eonsidcrot• que la represent\1c:i6n no corresponde a 

lu realidn.d, >·; 

B) Los QUE" •)Ceptan 111 ropresont.oción, dentro de e~,t.o qrtJpo, 

r.mcontra:i\os o cu v~= culltro teorías principo.las los cuoles 

son: 

11) Teor!1J do lr.1 Ficción! Enc:ontran.os cnLrt• ot.ro~ out.ures Q 

G~ny, Rennr, Pothier•, Laurent, éstos consid~ron que la 

ropNisentac:ión nt:o dedvl'..1 de uflo fjcc:ión lCcqíll }' ptir lo tanto 

so consid~ra quH ~l acto celebrado o ejecutodo ha sido 

reoli=odo co.1:10 si vl mi sn1L.1 fü•l.nduntu o 1't-"PrE:?stmt.ado lo 

h1Jbie1·a hechu. 

t'U respecto Ü(•n>· d11.:o: •scq(1n 111 concepción q1Ja no::. suqiere 

un1l vis.t.o ingenuo dJ;1 l1'l~ cos11s, coda uno no a:.tta liqado, i:-n 

lo vida ,j11ridi c1J, iz.ino por loe:;. oct.us q1JC? o.j~cuto 

personolNcnl~ ••• po r~c:ido QUC! convenía rec:onoccr 

directnr.wnte, mvdí11n'lc cien-to-;; condicione!:>, voluntaria!:- o 

lr.•qoles, la raculfa1d d•? ho1:or nacer, en la pr.r?:;ona de un 

t.rrceru, los c.JP.recho<r. crf:'ados · poi' lll voltmtad d~ IJll 

~011Lrulanla quo se ~011vierte así on extro~o o ~us propios 

ac:to-z ••• Uo ~;e p1u:dc:> esc11pnr o. 1(-t. dificullod, !.fino t.tcl.'pi.11ndo 

Ot)IJÍ lll r.icción de 1a l'epre'tient.lll.:ión por otro, de ltl Cf.lfll t;E> 

apnrtnrJan los Q}:ce~o~, ~onictfcndala a los circunstancias y 

cnndiL:iOO\?$ 0L'Ct"-''ro'1T'ii:t-:;". (13); 

b) Teorio dnl N1mcio: Entre et.ros autores enc.ont.riJ.n10~ o 

Savigny, qui~n opino, que ~l rep1·e~.entante ti~ne cosno L\nic'l 
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ftHlt:it'in ll1iva1" lo~• p1.1lo.hra5 o en ;-,u caso la voluntad del 

represcnt.11do como un sir,1ple por1.ador o n1cmsn,jero, hay 

quienes epi.non QUP esta teoría sólo es ~til paro explicar al 

mar1dolo 85fJccínl; 

e) Teuría de ln Coopc1·1)Ción: Vivante y Mi'l.t.E:-'i¡o, <::oon entre 

ot1·0~ los Que se adhie1·cn a esta tQoria que sostiene, que en 

lo forni1u:ión del (lelo ,jut·idi ca intervi~ncn con,j1Jntom~n l,l:' la 

voluntad dC!l repre1;;c.;onl:.ad1J, ul dar instruccion~• al 

t•cprescn t.al\ le? y la voluntad del 1·epr1isen1.ante en distin1.o 

rormu, seiJt'n se l:.1•1Jte, de un mondal:.o especiul o ele uno 

qenornl y al unirSQ for~1an una sola voluntad, $in emborqo, 

l:'st.a teorío. tw rac·ibido lo rnismn critica que la nnteriol'; 

d> Teoría de la Sustitt1ción Real dl:' lo PQrso11alidad: Con1u 

.::•;-:pomintes cncont.ramos entre ot1·os autot"es o F'illón, Colln y 

Capitont, P1anio1, Ripert, Enncccer•1Js, Bonnecase, ó~.t.ou 

sostienon qt1e lo voluntad del rcpresent.a11te sustitL1ye rRal y 

con1pl~tan1ente o la del rcJJt'esentado y es por esto que todos 

los orci:tot; ,jurid ico.; sut"ten on lo e'J'.rt!l'a p11trimoniol del 

reprecpntodu y no dol ropres~ntante. 

Hanul:'l 1!01•,ja Sori.mHJ •lfir111a •L•l tcori•1 Lle 11J ..:;ust.it.1Jcil'm 

real do la J>el"sonaljdad del rept·o~vnlodo por lo dol 

represontont~, es a mi juicio la mejor desde el punto d~ 

vi!:>tn rJoctrjnal. !Hn embarqo, toniendo cm cucnt.n que.~ los 

art1i:ulol5 de nuest.1·os códigos Lle 1384 y de 19::!8 en n1ateri.a 

de rrpre!'..C'nlac:ión proceden del códiqo de 1070, época en la 
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qu~ ~ntre nosotro$ la teorJo conocido era lo de la ficción, 

que ést.a es la lraUicionol en M~;:ir..o, como en F1·anci11, 

creon10:. que con el criterio de P'ZO i.eorJa es como dE:-bcnios 

interprQtar nuostJ'O!;¡ precaptos legales e11 w.11t.erio de 

represonto.c-ión, 1JceµL1lndo oso teor.ír..1. e un.o la acept.a Gen y•. 

( 1·1). 

c.oncep t.o~ de r~µrascntación pod~mos seKalar Jos 

sitJuj en t.os! 

1> Hay rE.'prescnt.ación crJrJ.ndo un•.1 person•J celohrQ rJ non.bre y 

por cuenta do otr~ un conlrqto o en yt?n~rul un u1:lo JurJdico 

de n1~nerq quo suG pfec-tos se producen dir•ecta e 

i nrnod ill t.arnrjntt? •:m la persona y on <:11 pot.r·lmcnio del 

rL>Pr'""•sr::>ntado, <.:or.1c.l Gi l·l r.1isn10 h•Jbic..ra cel(tbrado ol contrato 

o eJocuLa~o al acto, es docir, se prodlJCe tJna relación 

obl iqai.orii:.1 ch rer.: Lll c:in t.re 1.d 1·E•JJ rcaa?n tuda y un tc1rcero • 

(j5). 

:?> Lo. rcprosenl11cii~n L1 ~ lll acción dE> rep1•esent.nr, o sea, el 

ac:1.o por vi rt.11d dol c11aJ u1rn pQrsr:.nu dot.11d1J d~ poder l lnmada 

roprc.1sNtt.anti::o obro ,.... nun,tJro y por cuenta do otra lln1111..1.da 

rcpresentuda o •do~inus• dnl nogocio. C16). 

3) Rr1pr1Josf'11tación eo::. Ja facultad QUC~ tic->ne uno pE."rGona e.Je 

actuo1•, obligar y docidi1· on nombre o por cuenta de otrn. 

Cl7>. 
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4) La rcprescnLación ~$ la fiqu1·a ,j1Jríd1LQ que pern11t~ 

alleror o modificar el t~mbtto personr1l o potr1moni.al do una 

persono, µar }a act.u•:ición de otro. capa=., qujen act.l1a siempre 

a non1bre de la prin1er11. (10). 

La ut.iliclod lle est.r1 in~tilución ,j1.11·idjc.11, poden10':i decir, ~in 

0~u1vocurnos es enorm~, ya que n través de ella se 

perr:iit.c 1:ictuar 

di!r.t.intos, produciendo •tsi el mi l1~qru ,jurfdico de? lo 

caso~ on n11r.stro derecho positi·Ju, cc;mo 

t.1.:.•!:>t.or.lL'nt.o y el 1·cccinucindento de h"i,jo~;, q•tf'.' po1· lr1Jt(1r~f..' de 

actos personoli•;imos, esi:,(1 ínst.it•1ci6n se cm1:1u~11tro t.tnulrida. 

La rcprescnt.1.n.:i6n se r::lnsifir.o r.:on vol•mt.oria, leoQ•ll )' 

orgc'1nica, esta l1.l.111bit~n llonH1da nrn:~<r.o.1•ia 

estatutaria; us1n~1srno se clus1fic1J 1~ rcprosf'.'r1·tnrión en 

directo o índit•ccto. 

Cabe h1.1ccr mr.nción que 1:?1 Códiqo Cjvil víqe11tc p(1ra al 

Dislrit.o Federal no trata un copilulo ~~uectul n 1~ f1gt1ro 

dr.:.- la re>pre~a,,n-t.r1ci6n, sino que sólo u~tablc.•c.:c lincar.1if"'ntos 

g~nerales cc1110 sigue: 

'f'IRTICULO tCOO.- El que.• eo;. hóbil parn crJntrat.11r, µuede 

hacorlo por 51 o por otro 1Pq~lmcr1te outori:ado. 

f,RTICULO 1001.- Njnguno p1J~tJc conLratar a non1bre de otro sin 
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est.nr fJIJi.ori::ado por él o por la }Qy•. 

La represtmt.aci6n vol1Jntario se da cuondo una persona E'n 

virtud Jv lu 11utonomin de la voluntad, al1tori:o n otra paro 

actuar or1 s11 non1bro y 1·eprcsuntación, es decir, éste lipo de 

r1?present.ación :;e L"'f'ecü'a en el <'ir.1bito de ln libertad y 

•l•.tlollllr..{ei de l•l Vl1lunl•ld y por n1cd10 de ella 11no perscma 

frir:ul t1.1 

CIH:>nt.a, 

oi.ra pa1··1 octuar y decidir c11 su nomb1·e y por su 

dPC l r, s.i lo represcmLnción 50 confiere 

deliberud1l~1er1te po1· una p~rsona copo: a otra, pnra qt1e a su 

non•tire rea] lt:r> deterrünodos actos ,jurídico";"., toNa el non1ltre 

de voli.tnt.uriu. 

La doct1·1nn ho clacificado o la rcpre~ent.ución voluni.aria on 

dns t.ipo•.:;. ! 

a) Di recta! D1w SE' reCiL~re a )1l. dct.unc:ión t.lo una persona on 

nombre y por cur.>nt•1 o represonlar:ión do ot.ra, en cuy13 caso, 

lo~ Pfect.a~ ,jurídica~ y pnLri~1oniale$ rocaen sobre el 

ropros~ntado, ~stoblocie11du o~í u11a relación directa e 

innic:~d:ia1..-i cnl.rL' ~1 represPnlado y l-?l tercero, y; 

b> lndirocta: íluo so rofioro 11. cuando 11na pcrsonu act~o on 

non.brr;. propio y por c1J~nto dt" otra persona C rop resentado), 

odquiriondo par•l si frente terceros, los dorochos y 
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Ub] .iQ•lt.:lUílL'~·i del rcp rc~t.·n ludo, 

relocíón ,jur.ídic:11 interrH1 cnt1•e dos pct•sonas Y inur:has 'v'P.C~s 

dcoconocida p1·1r•1 el t.crcero, '.u.:larando que al fir1al de 

cuenta~ los efectos ,jurídicos del acto 1·cpercut.i1·~n en el 

pa~rimoniu dnl rcpresentndo, que ea ~l q11~ encon¡Pndó el 

ncqocio, 

indi rc.•c.:. lo. 

por esto que se rtonoraina rcpreser,1.ación 

f'Ddcnin~ atle 1 anta r q11c• 111 rt?p rosen t.11c i ón vo1 un L•l ria di rt"'t: Ltl 

se traduce P.n al podt>r y 111 1·cprese11l.ación vollmt.arin. 

indirecta E'n el contro-Lo de r:1anc.111Lll,. r.i.smos qut:> onoli;:11ren¡us 

m~s ad~la11te un este copJt.ulo. 

l.:?. l.EGllL, 

Lo ropresonlo~ión lcqol a diferencia d~ la rcproocntación 

valw1to f•j 11 no sJJrqe de lo autonor.i {o de la vol un t. ... ,u r sino q1Je 

es uqu~lla in1puasta por la lPY• 

Los C•lU"l>•lS que don oriQen al sopuesto de lo T'r.!prt:!'i::nt.oción 

lcqnl son va1·iodao, no obstante podria1~os so~nlnr los 

a) Cuondo iac refiere 11. la necesillot..I de! c;:prc!>ar la volunl.r1t..I 

de quü:m t.iono limit.od•J su cnpnc:idnd de a,jercicio, por 

c,jcniplo e>n 111 r.tinori•l d~ et.J.1d o L'n la inte.•rdicción; 

b) Cuando se t.rota de ln ~dministración de 1111 put.rimonio o 

sec·tor t.k•l r.dsn10, en dcf'cn$a e.Je s.u titulor, por e,jc•mplo en 
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el c11!:0 de lf.Jt• ~11.lt;en tes-.; 

e) CuQndo !;;e> Lrol.1• Uc lo llq1Jidoci6n i.h:::> un '111trimc.mio, yo 

soa ésta JQ una personn moral o d~ u11'1. p~rsono fJsico, por 

e,jcmplt1 ttn lo q1Jiebr·n, Em el conc:ur~;o o en ol caso de uno 

d) Cu'1.n<Jc.i ~~.e l.r·•1t.rl de cn-L~s ~in personolid1Jd ,jur!Uica, c:on10 

lo e$ al ca~o dol réQiMen de propiodad en condominio y del 

CIJ•ll HO<it oc•Jparc:~r.10~; ra(•S 1)d~l'111t.e* 

No impartnndo lu variedQ1j y lu ~spectricq finalidad do ca1Ja 

uno de la~ c1:i111;ri!:- 411c d1.rn oriqon 11 la repre$entoci6n lr.•q•:.il, 

poúcr.,os huhl11r de 1mo f'iqllrl.l jur.!dicil 1.mi·t.l'.\rio yu quG> a 

tri:avés de ':flli:i. c.oruo yn !:·U h··1 dicho, un nu,jc-to uct.t.'10 en 

nornb n~ y por t1Jcm l.•.l de ot.ro c1ue no puede hor:1~l'lo por s! 

z.olo • 

... Ju) ien flc1nncLosr. dist.inq1Jci cnlrc- rt)prost:'nto1~ió11 lnq11l y 

o.sislL~ncia y r~st.(2blcc:r1 que hl dif'L .. renr.:la estrib11 r.m lo cous1l 

y qrndo de incapncidad dQJ renrcscntodo, a~l no$ dice qua es 

r~p1·csc.-:nt.oción, c1J11ndo el inc11p-...1:: no puc>dl":c> 111,Jnifc:s.t,IJt' !7-U 

vol110t.1u1 o no 11<:t.t.'l-1:.i lcJO llh~.oluto, "=>ino po1· ruediu d<" o'lro 

p~rsono, ca¡no cua1tdo est~ sujclo a la patrio potestad o 

t11tt~ln y tl'lf"" ser~' 1Jsint.cmci•l, cu11ndc .·~1 inc•lP'.JZ act.1~1l ba,ja 

cant.1•01 a con la roloboroctón d~ o~rn porsona, como en lo 

c1Jrotel11, lu 111.J tor i zo.t.: i ~'" que requiere wl 

emílnt:ip11do POT'tl 1•1 en•l,jcmocit~n, el ctt·ovon.)cn y lr1 hipntr:oca de 

bienes ri:1fces, lo 11utori::11cíón nc-ces.orit.l del nK•not· p1:>.ro 

conlracr matrimonio o para opnt·tot• bitmos a ln sor:iedod 
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conyuqal. fan.bi6n ~L el Lllsu de los cu11yuq~s qu~ reqL1iuron 

outori=.ac:ión ,judici1ll par11 ccmlrat.llr entrP sí. Ct?). 

Los c:nsos º"~:. con1une5;., en c•1•1nt.o a ropresentación leqrJl !>On 

los siguirrntes: 

- P~tr·ia ~1ulcslad, por n10diu de los padres o en su caso do 

los ab1u:!-los. 

- T1Jll"'lo1, por mf.'dio dol t.utDr. 

- 8L1cosión, por ~8llio d~l albucea. 

- Conc11rso y q1Jiab1·0, por 1.1;::od10 dr::-1 s(ndic:o. 

- E,jido, pnr nu:·dio del comi<::••:i1·huJo 11,jidal. 

- Réq irne11 de prcipied~aJ orl condominio, por medio d~l 

Por lu lanLo ]u 1·cpre~~ntnción luqal ce cja cuanrto una 

person•l por no pod~r •.1c1.uo1· ell•1, r:•:, 1•ep1•csr-mt.•ldl1 por ot.1·0., 

ilo 1?n-l.r~ l11s r:a .. ft•·Jl11dri!:. por lw·:; llisposicionvs l¡:!4f.llc!: •• 

A t.ruvé<:. de e5t.e tipo df~ rcpresenloclón, 'i>l? cibt.ir.rnl? urM 

doble vc·nt.a_j•1, PL•r port.e dt:1l r-e·prct::.ent.ado se dn lo ubicuidocJ 

por l•l ut.'il"i.~Llción de 111 hnbilid•ld u,jE'na pqr,·1 los prnpicJe> 

y por µortc del rcpres~nt.ant.~ ~e t.ien~ l~ 

posibi. lidod d1~ activar 111 capacid11d de r:!,jnrc:ir..in tl1~ quien l1l 

t.ic:mc liuit.oda. (:!O>. 

1.3. OAOnNICn • 

Exist.11 un tipo o clase adiciunal d~ rcprcscn·toción Q•Je es 
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intcrm2di11 entre la voluntflriQ y la leqal, ésta e~ la 

llamoda reprC'sentoción oryónica, que también recibe al 

nombre d~ rPprc.•;.cnlflción 11vcesario o estatutaria, q•Je es 

aquélla rnpresenlación q11w s~ conFiPre por las personas 

n•orfllE'~ a }uti l'crsonoc físicas, para qu~ éstas ólLiwas 

act.1JC'll a nouibre de los pri::lC'T'Q'i y cic;í pucdon haC8T' valrzir sus 

der~choc y cun.plir can sus ubliqaciones. 

L•.1 doct1·irM moderno de órqflno<.:> 

rcprcsenl•llivai;~ .,. no t.11? repre~:a::-nt(lnLvi;~ o r.1ond11tarioz, µ11r11 

evitar cur)fusi~nas; asimisna lo doctri110 01·gonicista tia 

influido E'n l•l leqj'i.loc:ión rne:-:ico.r111, ül considerar a lll 

pP.1·501111 n1orol c.:0~1\0 un org•.Jnisr.10 q•Jl.' CUE'nta cnn los óryunos 

dP dPci~ión y r..>,jcc1.ic"ión c:orrospont.lient.i.•!..; o l>!:>le tipo de 

t.ortbién 5P. 

net:csaric1. o f:.->st11Lul.nri•1 :--·•l que inhercnt.c a la constitución 

rJo t.odiJ c;;cciPrJoU cncantriirnos órgnnos repre~cmt.at.ivo!:;. 

Al Dfcct.o el Códi~¡a Civil Viqenle para el Distrito F~deral 

e!i.t.oblc~c~: 

ªAHTICLILD ::!7 .. - Lo-.:. pr.r~onas 1<1or11los obran y so obliqa.n por 

:-.;cdio t.I f~ los 

dispocición de lr.i ley o conformo a los disposiciones 

SIJS es1:ritura~ conslilulivas y ~e sus 

e~t.qtutos•, 

Cn r.wmttl a cr:.te lipa de rc->prescmtr.lc.ión, Joaquín Go.rriqtJe~ 
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dice! •AJ hn.hl11r la lay dE.• órgano-=:., no erit.iende sumu.rse a 

l O'.=> e::t rav!os de lo teor111 urganic i st.a en su p rimi. t.i Vil 

t'orr11.Jl1.u:ión riqurosa, ~Hq~n la cual no cahe LUncubir 

relación jurídica alguna entre la soci~dad y el ·~rgnno, ya 

QUE> un•1 y ot.ra const.i tuypn una sola unidad, conio ocurre con 

lo~ ó1qanos dal cuerpo humano. Ahora bien como esa~ 

relacicmE.•s cn!.rrJ la sociednd y sus órq1:inoo;; c:-:i !:>ten rc.u:1l111C?nt.e 

h1Jbo qu~ recu1·1•ir a la distinción entre 61·gnno y pprsor1a 

tit.•Jlrir o porl.adoro de In calidad de órq1::ino y adndtir que 

cnt.1·f:c> óst.(l y 1(1 entidad er11 pt'rfer:t11me11te posible est.ohlec:l:'r 

un•l rel1Jt:ión ,j1.Jr!dica. La doc.trina n1(1S> rnodern'.l.• 11b•1ndonando 

est.a '.'=outilc;:a const.ruc-liva, conserva la e~.:prei::.ión -- •oRGftNO 

DMHHSTHf'.TIVO• n16s no por sequir dóciln•i:'nte •1 la doctrina 

org~nicistn, ~n l~ cuol es visible el inPlltjo de las 

ciencl<lti nt1tr.Jral~s, sino pQra rechazar la doctrino 

cont.roct.11111 del mandato. Organo en este senthlo es 1~1 

inst.run1cnto aplo para emi·Lir d~claraciones do voluntad y 

11~co~a1·io lcqolmente para llevarlos a ejecución en las 

rL•lr-1.r:iune<:> intE1rnos y o;-:ternas de la soc: iedod ••• En E<t:.te 

sonlido, el ó1·~ano de ad:Jiriistración d~ la SccieJad nnónima, 

socied1ld... O<:lsoparece con P-sto todo re<J.id110 c1:mt.roctuul en 

la ca)jfic:ación ,jur.ídicr.i de Ja rcalación enlre .nl 

adminislr111.lor y la sociP.dnd •. CH>. 

Soglln lo •Jllt..E.-r·ior, vsto a1Jtor hablo de reprosE'ntación 

ory~nico, poro rorurirse o la actividad extorna tle las 

personas n1oralPs. 



La lcqislnc ión nie::l c•1110. di ~pon E.• que- s:.óla tienen pcr~onal idad 

Jur1dico aquélla~ entidades o corporuciones a q11iene~ la l~y 

a~ipre~a~ente ce lQS otor,10; as1n·i~n10 las personas n1oralDs 

f'or-;.::os•J!'.1011 te sE>r rep resc:.>n lo1das por medio de 

J>L•rsonos físicas q•-!f."' tvnq,Jn cup11cido.d úc qocr. )• C?,jvrcicio. 

Al 11acor el artCculo 25 del Córjiq1J C1vil vigent~ para el 

Distrit~ rcd~ral uno }J$ta de c11alcs $00 las personas 

morale5, pode~os concluJr QUC? éste tipo de 1·epreser1tación la 

encontra~os en los siq11ier1t~s cosos: 

- R~prescnlaciór1 de los Orqanos rl~l ~stado. 

- Rcpresvntación de los Sir1dicatos. 

RcprosentaLión de los Ejidos y Co1"unidndes ~grarias. 

- f.ic:•prc::>~P.t1l.rici6n dL• loor. Socjc<.Jodcs t~.:.icionalC's de Crédito. 

- Repr~sentnción de Partidoz y ~~ocio~ionc~ Polfticn&. 

- Representación de las A$ociacioncs y SuciPdades Civiles. 

Ruprcr.cwt.ación de los Sor.:iGdades MRrcuntilt?s! é<::>t.as -::;er(1n 

repr·es~ntadas por uno o varios ~d~1jni~lrador~s y al efecto 

la Ley General de Sociedades M~rcantiles e~tablcce: 

•r-,r:TICULO 10.- L•.l represenl•.lcitin de todo socicd•.ld r .• er·cant.il 

correspondC?r1'l a <;1J •Hlr.1inislrQclo1· o ad;;dnisLrr1dores, quienes 

podrán rc.•oli:::ar tod'1<:.'t loe ope>racion1:>s inhcrentc-s 1ll ob,jeoto 

deo lr.i sociodud, salvo lo que C?::prco;ami:?nte estable::can la ley 

y el contrato social. 
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ARTICULO 14:?.~- La (1dr.dnistroc::ión Uc- lo SoLit'Ófld Anón1nio 

est.a.r(\ ti cnrqo de uno o vorlo<; m•1nrl•.Jlorios tcmpnr•'lles y 

rcvocahles, quj~nc<::> PUE-•d~n sE:!r- ~oc:ioo;. o paJ·~..:•n11s e~:trf.>litts ll 

l1J 'i>OC i e: do.U• • • 

En concl11!:.ión podcniO!,, dt:lcir QIJf' 111.~ perr.on1:ii:> r.1orolcs, pur 

Uf1n ficción de lo lQy tierle11 por&onalidud ,iurídic11 y por lo 

tonto 10;1J volunt.od tleburt• di.? e::prC'sur~e por ruedio cJe- ~us 

ropres~r1tú1lLas; su rcpr~s~ntación ~~ 111)•1 noccs1dud ~i•\rldico 

porQ re~li~or tuda tipo tlc netos~ 

Cllbe hacer mención que crJ>.lndo 111H1 -;;ociod·.id por acuerdo de.> l•l 

asor.•bl~'1 clcio o.ccionis"t.a.s ut.orqq un potJiar, é~t..c dí,'bcró 

otorgarse en escritura p~blicu, no siendo suficicnt~ lo 

simµlc protocolí=:ar.:tón del a<:t.q de- 11-;.cr,1tJlra, sino tP.J•~· el 

represent11nt~ o delog.ndo de lu ;.\i<;>ll111 lomnnd1J P.n c1 . .u::mt.a las 

dr:t: ision(.>s de é'=.>ta, tJrtier~· conc1nri r on ti:;> 1wta J'io pl1b 1 i co ,. 

en no1otne de lo sociodad 01.01·qar dicho poclt:>r. 

µropiodod r.m condo~·)inio ni al con,junt.o d1~ contJCnlioos 

pC>rsorir.1l1dtHJ ,jl.ll'Ídico,. E'.'bo cloro QtHl la 1i::.•y d(,• 111 ri1."ller1•1 

e~t~ estrucluru~u sobro lns t1uses d~ 1Jr10 sociodqd y 

cn:nro;,t.1.r.1Emt.~ dispone que lo5 c:ondóndnos. rc11nidos cm 'H-ar.1t1lE"o 

deben do nlor~ar la rl:'pte$~ntnción ar·y~nica de ~si.os u una 

p~r&on•1 física o r.1ornl, ~ior1do ésLa ol qdroini$trodur, Ost~ 

nor:tb r1Jl'lll ont.o con si dct"1mu<; qut? dcbcn'1 1'EHlfli r 1 or, l'\1Q•Ji si Loo:; 

QlJC tiuo tp.u::id1J.do 11p1m todoo;:; P<lf'(l ] ll!:• sCJC iella.dC'$ <!n ul p(• rr·11Po 
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quu 1JnL~cc-dc. 

Pudc111.:i<::::. scri11lor corucloristlLa~ principales de la 

TP.Pt'l:':ii:mt.'lclón volunt1J1·1•1, lc;.a•.il y org(1nica las sigui.cnt.es: 

:r nrr·RESENTACION VOl.UNTf\nIA. 

- Es prescindible. 

- Es eludtl>le. 

Es rcvocr1blc a voluntad del 1eprcsen~ado. 

- E~ rer111nciablQ por el repres~nlante. 

- Lr1~ f•1c11l·tfJdc>s del n!¡:irC'$Cn·Lant.c sor1 variadas 

sr.qi'm l•l intHnr:1ón do quien las canf'iere. 

:te REPRESnnr.crm1 LEGAL. 

- Es irren11ncioblc. 

- No es 1·avocoble. 

- Las foc•Jl ltldP~. ~.on fi,j11c;. P•ll'•l L'l rupresentante. 

* í<EPRES!"IHl\ClON ORGl\IHC/\, 

SE> confif'..?rc Medl1.111Lc un 11clo de dcsiynación. 

- Es i11dJ§pensuble. 

- Et; necuso.r1a. 

- Es rcnunci~bl~. 

- L.1~ f·u·11l tadt.:•s dC'l rE:.·p resen lant~ pued~n 

ampliar~A o r~:itrinQirse en ln5 lérMinos 

del estatulo ~acial o Lrol6ndose del 

róqi"Pn de prnpiodad on condc1~inio, en 



2>.-- PODEB , 

los 1..6rn11nos del rcql11P.r.mLo correspondi1,mtc 

a cado inmucbla. 

El Licencia.tlo Berrio rdo P~rc: FcrnOndv: del Cu~tillo 

considoru oue a la palabra •poDER 1 ~e le h11n dado direr~ntes 

sionificados o sabur lus siquiuntcs: 

•l) r:::n p1·in1~r luqar se le conside1·11 t:omo el doc11r.1en1.o por 

ri1l:•diu del cu11l se acrodita 111 rt:>presentación que ostlZ'nta una 

p~rsonn en relación con Dtr1J, ~e rcri~re al doc11ment.r.> Jesde 

el punt.o de Vi!:,ta furnu:ll '1' 110 a <::iU contenido, por c,jcn1plo la 

car·l•i. peder y el p1Jdo1· noi.nrial; 

b) En st"'qundo luq11r se refiE--ru 111 •lcto por C?l c11t1l 11110 

persono quedo facultado. por ot.1·a poro octuu1· en s11 nor.1bre y 

rcpr€'scrd .. 1lción, o ~ea, f.ll acontccin1icn1..o espacio ten1poral de 

rocultaraiPnlo, y ; 

e) Finoln1i""'nt.o, la palabra poder '5:.e rE•f:iere a la institución 

por medio de la c11al, una persona puod~ repre~~ntar a otro 

en virlud de ura acto derivado d~ la autonon,ia d~ la volYn~ad 

o de la lr:>y. 

El poder puede te~er con10 fuentes la~ oiquientc~: 

t> Puede sor el poder concedido po1· lo ley, po1· oJemplo en 
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el caso d~ la tutela, patria potestad y por supuesto en el 

rógim~n de propiedad en co11dominiu; 

2) Puede ser el poder conLcdido po1· n1cdio de tJ110 resolución 

.judi.c::ial, por e,je?n:plo et rep1·esent1:rnle cvml'm de varios 

actores o dcn .. 1ndüdos quP µor no ponc1·sc cte ccuerdu cuol de 

elloo reprpse11ta1·~ al resto, e~ designado por Rl Ljue~, y; 

3) P110de f!l pc1dC'r ser conc:cdido unilottJrr.iln11:mtc por uno de 

l•l"i pu1·tes en un co11trulo dP. mondoto o bien concl'.'dido por el 

órqonn con1pt."'i.r.m le en •Jn11 persono mot·al al dcsiqnor a uno de 

sus Funcionarios, La~bión $Orla el coso del utorgnmionto de 

Facultades C$pociul~s o q•Je 1·eQUi8ron c16usulo especial al 

adr11inislr11tlot• del róqir.u.m de propiedad en condondnio. 

Por lo ·l.an"t.o, pcidP.r es el otorqar.1ir.mto de.> f"11cultade;; que tJ.:1 

uno persona lloMüdü poderdont~ a otro denominodn ''pcJerodo 

pür•l. qtJC act.LtP en s1J r1on1b1·c, C!:> dcci1·, L>n !:°•U representación 

(:!2>; el pod~1· L'':> u1\t:1 lnst.itución ClUC? surte efectos f1·cnte a. 

tL•rceros. 

PodE:·r 'lorr.biéon E.•s lo. fncul t.od cuncedit:lo1. a un11 pc>rsono ll,J1uot.Jo 

l'ep res en t.an ti::o pa 1·0 ull ro r nori1bre y por c1lf.m1:.a de ot1·0 

llo~1ado reprP~8nlodi1 y por lo tanto ~1 poder e~ la Facultad 

d~ rcpre~cnt•\I' (~3>. 

A través del podor se confiere la represE'ntoción voluntaria 

coma hobi11mos ~cncionado y el upodcrado siempre uctuara en 

non1t1rc del podl•rdont.c. 
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Lu dur:t.r1no. •1lt~r11ono llt>qó 11. lo concl•.1·~·i1'in dt? QIJE~ el poder es 

un 111?goc:io indepl?ndiante, con'.'.->.l".·d.ent.r~· l::Oll l1.1 d~·~t:l•J.1•nc1ón 

1J1dlale1·ol de 

rc;iprescnt.ul.ivas. i'.11 1.1podt•T·odo, t•s dcci1·, e::cluo;:,i•,llJ!llcnLe le 

cn1bnrqo el l.icer1ciado 

Bernarc..lu ré1·e: Fcrn6nde= dol Castillo consitlurn 11l11~ el p1~dvr 

un •n•~qocio 1 •lb~. t. rae t.o, por oo rcfe1·i rr;;E.• 

ct1ncrelo<:>; •llJ t1~no:110, porqu•? 

iricJcpendi<?n·l..e de c;111Jlq111tz>T' c1l.ro nc:•qucio, ~u:-ru puro. <:;U 

oplic1.1ción 1•oqu1~:!r~ c..le l•"l unión COI\ n1..rn nL'qot.:10 t!UI" :~;:prt~~e 

~l alci::incc:i dr. 11:.i 1•cprE•sent.ac1ón, hflble~•E' dv rn11nú11lu~ 

fitleict1r,1iso, compr1.1-vc>nt.11, du11nci1~n, c.•tr.t"ler•Jr es dpci.r, sr. 

prC?sUnii:.• QUE' c::istE;! 11n n1Jq111:io PTPvio t.•nt.1'L• poc.IC?r1.J+-1nt.c y 

r1poderac.lr.> 1 mi .. ,;;~io qu11 el Licc>nci<ll1o Mlr.ptül o"lnqül Z(\mora y 

VO'lL"'nci•:i l l1111hl •neqocio s;11hy1Jrt.•nl..:·•. 

El Código Civil viuente pn1·a 01 Distrito Fedo1·~l, Pn ~ll 

•J.rt.{c•1lC1 ~5:=.i4 rcqul11 •l Jc:i-:. podc1•e<.;, los i~unlei:; p11c:dt:-n SP.1' 

otorqados pürn p l ~11. t.us y cobran=us, pnra actos de 

adr,1in]s-.troci1~n y J.Jl.lT'O. ncl.os de don1irno, ndsr.1os qur> SP pueden 

limiLur ti otorqar co,10 ~spcctalos. 

La rrccu1-:rnt.e 1.1n:i~m del plldcr y dr.~l í•1l1nd11la, !:'!:> la ra.;;.!ón 

p1•lncipol por lo que lo f:\•n'Ol'1ü tlE> los c::6d1qos rl!gulon 

inc1ist.in-Ln.111e1ttr. ést.os tJo::. l'iq1..11·a~ ,j1..1rídiLnc. 

3) .- i1l\NllATO • 



3 .1. ni:rlN.I CtíJN. 

El Chd1qa C1vil viqont~ µara ~l Di~triLtJ Federal, deFine 

·acorLudQ~~rite ~l Contratu de Nandnto an su ort.1culo 2546 al 

ozt•1bl•:~r::L...,r 'El rii•::..ndo,i.o t:"~ un c:ont.rat.o por el que r.-1 

!":ioodat.o.1·irJ se.• oblil.Jo. 11 c.•,Jt:>t:U't.11.f' prJr ci1e11to U~l r:wndnnt.e los 

ot:t.os .J11r{dj1;0·~ q1a1 óst.c le enc•:i.rq•l'• 

Esta derinición dificr~ con la d~l Código Civil de 1804 en 

lo siquicnt.r:-! 

No E'~:'itJP. q11t~ f.'l rn•rndot.o sen o::.t.~nsiblp v ropresc,o11t.at.ivo y 

pur lo (.u11to t.;P nPrmi lr.:! e>l ll•lr1n.Jo mand•Jto de tcst.afert•o; 

E~. un contr•\Lu c.1ncro!:'".o por nut.ru·r.llc:;-:rl., pe•ro po1· no ser 

(>!'.te 1m ple~Hmlo c~;r..mcia.l no s<.~ incluye en lc1 dnrinición. 

El ri1.-JnúriLo l:.>S 1..tr1 i:·ont.rr1t.o ;· r10 un sill1ple acto, y; 
Est..L.' cont.r•1t.o t.1cnc? uor ob.lt'tD lü t'l2't:Jli::oc16n dt? qctos 

•l> Onero~"n y sólo por c:;c~opci1~n q1·11'l.uitn Luonúu no e:dLt'l 

rob·1b11clón p•.l1'1.l t:ol rnond•.Jblt'l.o; 

b) [!ilnt.P.r·ol lm :>md.1do 1.H'1¡.li1J, poroup d•1 nncimlt.mt.o dC>sde 

su perroc:i:i.nn•l\•lúmto no ~.óll'l •J obliqo.ciones o cargo dol 

n•an~ntario, sino Lumbi~r1 a carqo dal ~·ondQnt.e, no obstante 

q11e no c;:ict.a int.ro>rt.lcpp11d~nc:io cntn.~ lui.; qbl1gocjunes d~ uno 
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y otro. Sin Qn1barQo puede decirse que al sur e~te conLroto 

qr11tuito 1,;in esa caso sen'1 unil11t.~1·al ·1a que no ~::i-sl.e la 

obliqOl.:ión por del n1andante de recn1bolsor al 

mandatQrio los gastos e~ecLuados ni a indeMni=arlo por los 

dañ<ls Y ph'r,j11icio!.:> que lP h•lYO causado poi· el c11r.1plir.ilanto 

del raandat.o; 

e) Int1tit11 pp1·sonoC" y por lal 111ol1vo el n1o1ndat.o tcr111ina con 

lo de cualquie1•1J de las portes, osimis~o el 

mant1ata1·io no podrC'1 l:!hCo¡i,¡·.·nt.lar a IJO tet•cero el c..h?~a::ompcña del 

Tl)1lnd1ltOr 5alvo que P.:~pfE''.P•Jti\C?Ul.C? SI? ll' hoya roc11lti1r1u poiru 

tal fin, si~11t.lu cstu la ónicn c>:ccpción; 

d) Forll\al cm aposic:i1~n Q conscnsu11l, ;·a que 1.H\n el mnnd•.it.o 

VPt•bn.1 de ftH'~'not- cu1:i11tí11 debe 1·.:1ti fic.orse por L>Sr.:1·i l.o a:&ntv!i 

de qu~ t.:cmcl1Jyo. f?l nl!-qocio pal'o C\IJC~ se dió, siendo n11lo al 

111anduto q•u: $Jt'E•scindo dt"' lt:H~ requisitos lt•qales dr.• farn10; 

n> El Lir:1~11t:iodo F~o111ón S(1nche= Mcdol comento que en 

oc.o-:;j ones t~stc con"l.rtJl.o es cunsidorado en Llm:t.rina cun10 un 

c1:m1.1·0Lo t.odu ve= que creo 1•elncioneg 

,iul'Jdic1:l!:: en ordl-:on o lo re(1}i:;:ocí~m de otro!:> oc:l.ns ,j1.1ridico!i. 

p11s1.eri.ores iJ lus c11ales sirve de ant.ecuLlr!nt.e, ~.on ln!á 

llhmatJO~ •conl.rolo~ ~C arqoni~nción 1 nPQÓr) A5QIJÍni, y; 

i') Ordin11ri1,mcmtrl e!'. consid1:!'rodo como ull cont.r,it.o µ1·incip11l 

yo que· 1.ir>ne !?.ub~1st.~ncio po1· si ruisr,1~ y no depende de otro 

c:ont.1·11t.r1, pt:'ro e::cC"pcionalmE"nte ptJede ser r:1ln<:.iil~rodll con\o 

1:iccr.sorio, es.t.l1 t:•H1ntJo '..ie ot.orqo con el carócter de 

i 1•r1.:•voroblP.. 

3,3, ELEllCNTOS DC EXTSTENCI/\, 
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l~os clf.?m."'1nt.os de e:dstencio. del contrato de l•l•lndato so11 lo~ 

do teda controto, es de1:i r, coni;entiroliento obj1:-1't.o seg1\n los 

art(culou 1059 y 1794 dol Códiqo Civil viqente poro el 

Al CONSENTIMIENTO: 

s~ m11.iw1de por ccmsgnt.iruil•nto en el contrato de n1•lndoto, el 

acuerdo da volur1tadeG entre el Mandante y ~l mondalnria, 

no.ro r.ncan1t:-.,ndar el prjr.,.?ro li.1 l'C•ll :ización de df:'tCol"mi111Jdo~ 

acloo;; ,juridil.:o:; y •:icep-t.o.r el s1:qundo, su e,jP.cur.:jc~n. 

El con~Elnlindcmt.n 1.m LoUo co11trat.o Ge integra lt'Jqicami'ntc.• 

pr.Jr• lo 11c1?p·t.01:-i1'.m quo hflce una per$DrM d1? la pulicitacit~n do 

ot.r•l y r:~l n..1nrloto no t•sc11pa o c~t.11 reqla qf:\ncral, por lo ql.JL' 

es oi:io•,;1.1 lu tJj':1pusjc:ión co11t1'?nid11 1.m Q} r1rl.ic11lo 25·17 quC? 

111ct,t1LJcco q1u,-

rJc111p1.1.1ci <!in clC?l :11•1tld•1t.a ri o; n1lem111!:. t?l c:rJns~:~nt i r.1irmt.o puc~de 

sr.•r r.::p roso n t.é'oci to y por c .. ndo sE:.•r¿, ln:p res o si Dl 

nrnnd•Jt•1rio moni ricsto su voluntad do celi?brar 1:•1 t:r.nt.rot.o P.fl 

forr.111. ind111Jitobl1:.•, yo sct1 por (}Lcri1.o o verbaln1ent.P. y sert• 

t.(1ci t.o PL1r lo ·~.jocuc:ión tJc loca act.o•; ,jurídico!; i.:o-ncL>n1::mdodos. 

< ::?4 >; en n~ l 11c it.rn u PS t.1~ p1m t.o 11 lquno5 •ltJ lores op inon que c..J 

silencio cor1st.ituy~ una forma de aceptación ~or porte dal 

1w:md1Jt,ririo y soí'iol(rn •[11 1:::-rec1.Ll el 11cut•rdo de vol1Jnt.arJP.s 

p1unJu J'()rili::::•lt'SC' f:?ll rrJrllh1 r~;prc-s11 o L(1c.ito por purle del 

1111J.nd111.tJrio >' t.om~::dén un uJq1mai; podares, el silencio dl"'l 
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ruondot.ario t:Quivn]P a ac-t?plación•. 

C25). 

CorisiUcrorn.::J;. que l:,>S ~qll ívoco co:.t.n posturo:i i'Q q1u• ~l Códi40 

Civil co1lFund~ en su urtic1Jlo 25l7 al controlo d~ m~~ndolo 

con el conLr'lto <le presd.i1r.ión dr..- servicio~~ prorcsionalcs. 

rn O!l.Jf.TO: 

E1 contr,1to dt.:- mo11d1:¡t.o d•, nocirnicnto ,;¡ ob1iq.-1cloncs de hi:ic~r 

que pucdC;>n c1:insi,;t..i1' f.'11 1Jno o V•1rioi;;. netos ~jurfdir:os, yi:t ~;c.>•l 

lo rcoli=l'lc'ión clo 1m 11.clo IJW1l•1t.t"r11.1 1 de un Lont.1-ot.o n bicm 

d!l tJl\ aclo de oll'll not..urale:::::.(1. 

El r.1.1·ticultJ 2540 dol Cúdiqo Civil c-~.tablL'J:-i~ •f•ucclon SC't' 

ubJeto dol mundutu todo~ los actos lícif.o~ p11ru los que la 

101· no fJ:::iqt." lo intorvcnción pc1·sonql d8l ird.vrc.•cadn'. 

En conclusi.ón se rc-qtJ.it.-'1''1 In rP•ll i=:.:u:1ón tJt> •le t..ns ,jur1dico';j., 

1'1 ] je; i ttJtl de dict1os acto~ y ~ubr·oLodo que cxi&tQ 

posibilid1.i.d .. inr!dico p•1ro rcali~ar·los. 

3.4. r~r.outsrros DE v"l.IDEZ. 

Lot. rvQHi$.i·lPG de \/Qlidc:! dt?l cunt.ro.t.o dr~ ruandat.o !>on los 

r:cmun~s tc.ctu r:csnt.rnto y da r.-onfor~;lidod con las urt.Sculos 

1959 y 1795 d~1 Códlgo Civil v1qcnt.o parn el Oi~t.rito 

Fedc-rol san: copocid•J.d; c.on-senlimiont.o m:c-nt.o tle vl.c.:io~; 
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lit...it1uJ un el ob,jeto ruotivo y fin; y forn1a: 

En este con t.ru Lo lo.s t·eql as en cuanto a la cap oc id ad operan 

~11 rorMo diversa, ~eg~11 5u l1·ate del mandnnte o dul 

Jhonc.J11t~'lrio. 

1.- í':í1p11clt.h1d del r.1•lnd11nt.e: SPqt:1n el ar"l.ic.ulo 1800 del 

Códiqo Clv11 1:!'] que es hc'tbil pa1·11 conlr11to1·, pu1"."de hacerlo 

pur -o.J o 1Jt1T' 111.:.•din d1, otro )C'Qfll111rmt.o a1Jt.01·i::ado, de lo 

•:interior -:..;l-~ dt:''i'".prcnde que C?l l1HH1d•lntt.:o requil'~•re de la 

cap11cidot:I llL'ricn·ol pflrn t.:ont.t'•ll...ir, ['5 clc-cir, que no tcnqll 

nir1Q\\r1 tipo d~ in1:apacidad nutu1·ol y lcnal de los que s~ 

t!l rlrlfc1Jlo 450 d~l n1~ncianado códiqu, sin 

rciprcF.L"nL1.1r1t.es lC!l•llL•S t•1r..t>ién pot.lr6n cE!lebror un c.ontroto 

d1? 111and,1to; 11rter!H'1s r::; n1:-cosorio que Ql ir.r1nclon t.e t.enqa 

cap•:lcid1.al pnrn celt.:>btnr pur si ol •Jeto ,jurídico cnc..on1í:OOdada 

l?S der:i ,. , que pupdu s~r t.il1llor de los dprcchos y 

obliqncinnc":; que oriQinc.- 1?1 r.1.:inda"\.o o en su caso Q•lE" tr.•nqa 

\u cnpacidad Oc disposiciór1 dP los bienc~ objeto Jel mismo. 

~.- ~~pnci~ad d~l ~1andr1Lario.- Pa1·0 ~~Le1·n1inar la capocida<l 

qul? rr.>QtlicHe el 1111Jnd'.1t.ario., d~bc dis·Linq11i1·se si el 11\nndato 

~e ut.urq11 cun rcpro:.entnci6n c1 sin repre~h>nt.,1ción, ya que 

traL~ndomB del primc1·L1 de ellos sólo se necesitar~ cnpacid11d 

de c,jcrciciu en el n•andotario ya que todas la~ consecuencias 
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t.Jp lo:; (lelos QUP. reolicJ;> :»Cl i111pu'lo1•{cn dlrcc;ta.r.i<?ntv al 

mond1J.n1.Dt pero tt•Qt.(1ndose del -segundo caso, el ruandat.a1"io 

•1<.h,ni{•s d~ la caµacid•J.d da e,jercicio do la 

c1>pocidad de yoco necesa1·ia p11ro ser Liltllor qn lo pe1·sonul 

de lo~ df.·rr.:ochu~; y obl i4tJciuncs que se oriqincn do los QCt.os 

q1Je ron.lice i:n su p1·oµio numbre. 

Cr.1.be h'lLC?r llH.mt:ión que t.ral6ndO$C do un R\llr1Uoto ,jtJdicial 

i:ten'l necor;Q.rio que el n1and11torio sao Licenciudo en Derecho. 

[<) CONSENTHITEllTO EXE:NTO DI': VICIOS: 

L1Js reglas r;iene1·11lc.•s 1'.l 1.~st.e 1·c-~•pecto no i;ufren mndi.ricar:ión 

alct•mo, ctw.u t:on-:.ct:uenc:io en el con-Lr .. 1t.o dt' tt1ondoto rto dehc 

dt> ot:íslir dolo, n\1Jlu fe, violf:~nci1.1, ni lesión. 

CI ODJrTo, HOTlVO y FIN LJClTOS: 

f\l ir,.l'hll que r.m 1:-l punto antorior se sig1.u;:.n 1'1G rt?gl r.i·,,; 

qent!r.-..1.leo!:i,. zjn Q:-:cepc:ió11 olqunri. 

[I) FOF<Hll: 

Lo form•:t del contrato de n •• :i11do.t.o e!:> 11.no. cn-:cepción •l la l'VIJla 

gcm~ral dl~ lo 1:-;onsenz1Jolitfod de los 1:ont.r1\t.os ya que por11 lo. 

celr..'broci6n vtHid1l de óst.c contr11to lo le}' 'O.iv111prc m:iq~ unr-! 

for~1a dr~tn-1·r.tin<id1lr no obi;·tante lo anterior, ost..e cent.roto 

put:~df:i sr.-r celobrodo tanto pur ~i:.cri to con•u en forn10 vvrbl'.11. 
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El 1r.11núal.o verbal es el otorqo.do de palabra cnt.rc prE"sent.ns. 

sin ner..esid,1d de tc-st.igos y e;a:lu-:.ivoment.a podr(, c~l<:brarse 

de estl"1 Furrt •. ::i c1111ndo el intf:'rés-. del ncqocio no •:?•:cedi'l de 200 

pesos, haciendo lo uclarución d~ que dEbe de ra~iFica1·~e 

!:iiem).Jre por e~.crito ont.e!:- dE? concluir el nc~yociu. 

El nh::indato e5crito p1u:dC' at.01·q11rse: 

11) En cscrit.11ra pl~blir.a; 

bl En c~crilo privado, firmado por el olarqant.u y dos 

te~t.igos, ratiFicur1rto \as Firmas ont.e not.u1•io p~blica, Jl1c= 

de prln•E'T'O inst.onciu, ,juvces rnc+not·es o de pa-:: o ante el 

c.:orrv~;.pondient.e funciona1·io o e:oplendo admini~;t.rativo c:1Jondo 

el 01ar1dnto se otorque para a~unt.as adh1i11istt·otivos, y; 

e> En cnrLn podor ri1·muda por el ot.orQont.e y dos tc~tiyos 

sin necesidad ele roLificar las firmas. 

tlo ot.orqars~ conformo a los ir1cisos o) y b) 

011lcriort?s c1Jor1do .,;,e•] l!E.,ncrril, cuondo l?l intcró~ del neqocio 

p•ll'tl que c;,~ confir.:01·e l lt.•guc a 5000 po-:;os o 1~::cr.du de esta 

cnnt.idn.tl y c1111ndo en virtutl do el, h11.yo de e,jecutar el 

111a.ndat.'1rio o nombro del M•lnd1.ud.e, olql'rn o.et.o r¡•le confo1·n1~ il 

la ley debe <.:un!".t.•1r en inS".t.rumento público; y dcber{1 du 

otorCJ•ll'SO c:onf'o1·r.1c lll inc:i-;;o e> antarior cuonr1o ~1 int.crós 

del neqocio µara qu~ so confiere e>:cedo d~ 200 pe~os y no 

lloQue n 5000 pesns. 
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;:.~J ntBí 
t.;~LE'l"f~t!~ 

Con10 vt:•mos la r~a l l dod t:-s q1a~ en r1uos t. ra lcq i ~.loe j ón t.odo 

contrato de m11ndato es Forn1ul yn QtJ~ u~n el verb•llr dabe~~ 

ratificarso por escrito ar1~~~ de concluir el neqocio pura el 

qnl! ~ .. e ot.orgó. 

Caht:..~ hn1.C'r l'llE:mción q1.w en este conlral.u no t:>s posible> 

eje1·cito1· l•t acci~n •pro·forma• poi· 11lgu1lu de las pqrte~, ya 

c>s; •l t.r•lvtas dr.:> l•J. r•:it.1 r1c11c1ón pot· el n .. _¡nd1rnt.l' de> lo!:.; uclO$ 

roolizados i:ior al Mandot1J.1·i.n, t'•lt.ific1H.:i.f.n tf'H" pur nt.i'11 

p1.irt.c no t.iene quu 1 lennr ln.; .. nJirilll'lS fonmll id11dcs r.IP.l 

mondoto, yo que inclu~ive la rat.i~icación t~ciLa PU(ldD 

con~istir en 11:.i f_\jec11ci.ón por el N•1ndonlc- t.lv l11s t'D1aciof\C-S 

,jurldic•.lS. dt•r.i•.u1d•1s dt?l tr)•lrHlot.a inror:\1•Jl <::?6) ~ 

3. 5. rcPECIEC n:: t11\Nttt\TO. 

a) Mnndalus Civiles y Mo1·car1t.jles: El ~1andntc1 wcrcutlLil os 

c::clustvanionto pa1·u actos civiles~ 

h) tfr1nd,>t.ns On<?ruso::. y Dt·rd,1iit.o~i1 Por re4l•1 qonet·11l t.odo:a 

lo'i m1md111.os scin onc-ro:;;o'E. y po1· r:>!:clu~ión sr::>rl'1n ')t·at.uitos 

c;:cl 1.1aiv1..111li:-n le riqué 11 ut. f~·n loh QIJF) r"'::p resi:ir.10ni.t.-.• ~e h1:i)'Q 
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p(J(:t.11do c.>ntrP m(11\d'1nle y r11aridnt.qri11 lPlt:'.' {os-te l'l·l.ir..o no 

percibir(, rc.•l1·ibución 11lquna pot· la ejl?1:1u:t6n du los actos 

.iurídil·os l'l·'.llct•la d~l conl.rot.o; 

e) tiondatos COI' r.;ep1·esctltacj1~n y sin F:l?presl.mlat:ir'J.n: Scr(1n 

tuantJotos con r1:.•prl.'"if'nl11(:ión, LU•:indo el 11100dutario 1lCtL\e:.• t'n 

noMb re del mondan te y po1· i:ut.•n t.•1 d1::i ól, y por lo t,nn lo t.odos 

lo<.:. •1ct.os r1:....,~u,.•rc•1t.ir('.11 i1irar~di•1l.•:im~nl.e en li:1 pi:-..•rsun11 o 

po·ll·irnon.io tic.>} n1oru1ante y ~.r.-:or('1n 1riond•.l·Los sin t•P.pt·osa=il\tación, 

cuonc.lo h•l n••lndol.r1ricJ •"lCt.Lh:> cm nombre~ propio, µPro por c.ucnl.n 

dol :iw.nd11nt.~, es decir, Lodos los erectos rl1?l ac~o 

inn1c.•diu-\.1.u;1L•11i.L> on ln asfcro ,j1.1ríújt:.a del 

m1J11dül.orio, nunq1u~ nl rinol Ll2 r.uentas rcco1:o>rt',n i:.-n ta del 

1M1nU1111l.P, 1~stP ti.po d1.• r.~indnLu C!Z< 11011-.atlD t.il1,)tiü~·n •mand11to 

dr~ t,r..>1:.tol'arro•; 

d) t'i•1ndot.c1~:> l"Jl.•ncr,1105 ¡· E(:;p1n·i'-1ll-.s! Se dicu que un mondo.l:.o 

es ui:mcrul r;uundt) el 1\1i:inth111tl? rit.01qn al 111nndota1·io on,plio~ 

f(u:11lt.r1ch:•$ •:;in lindl.ación •1lq1mt"1 Y•:l ..:>Em pnro plci·Los y 

CtJbrun:;:as., p(ll'o •\Ctti-:. de odMirtis1..rnci.l'm o p1H•a o.c~.os de 

dominio~ sin en•b'.ll'QU c.:.unndo ~11ic1'at1·u·t.orqql'!ñe facult.11dcu:'.i 

pr;;pcciole5 éi;;.l.11s dcbt:>r<'1n mencion•ll''iif-:.' ~:-:preso1n~nt.o. 

dc-:ninio, CO'llp1·c~11de el 111•1ndr1to qC?ne1·01 porn ac-t.os de 
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qr.•11C'l'ul p(lffl 11c Los tic ndr.1i11is-t.ración r.on1Pt'P.nd~ el ruando to 

qcnP.ra] püt'll plt:!-i-los y Cl1bt•on;:as, lo an"lerjor r,;jgujendo Lll 

principio do ól q11r..1 r11t"dL' lo n1f.•s puede lo 1t1C'00!;1 

Los ~and~los especial~~ su culebron pnra lino o vnríos actus 

,lu r id i <..C)¡.-. c::p roso.r112ntt~ det.ernrl nndu!;>. Cu•.rndo so ot.orqo 110 

mandal1:> qr.11eral pero n1ld11 rn(,c¡ respecto de •m asunto o 

rc~;pcct.o dt? un bi~11 inn11.1eble debe dt.• con~.ic..ltaororse C'Omo un 

n111nd1llo lJf~ncrol li:nitado y no col'KJ uno oc;pC!'cial; 

e) Hn11da~ns fiovocnblos y no Rcvocahles: El n1undnlo por ser 

un contt·fd,o int.ui 't.u perzonae es por n•l t.ut'•ll e;:o revCJc:ablc, 

sin cn1hor~o, cu~ndo ~e otorqa en beneficio e inLcrés dol 

monr.lola1·iu y n1J del mand13nt.r~, se p1u;de poc: t.nr y otrH~l•\t'Se r.m 

furn11l. irrP.voc:ablo, df~ t.o.1 forrua que el con-t.r•1to de m•111dato 

~HJT' e::r:1~pc ión sc~r(l i rJ'r?Vocab le o:u: lus.ivomonte un dos casO!:t: 

1. C•11.111d1J ~:>11 ot.tn·qamif?nto s~ hub:io1·e o~.t.ip11lado como un'.1 

condición on ~1n cor1tro~o bilatornl, y; 

2.- Cuont.Jo !:;E~íl 1m n.:HJiu poro c:un1plir con 1mn obllrp1ci6n 

~ontrait.Jo cor1 or1tcriar·iJl}CJ. 

de"t.erniinrJ.do 1•0] 11c: ión 

~~ t.1·11to. ~ien1prE.' de un n1r>.nd,1t.o 

un dct.erm1nodo cont.rnto u o uno 

p1Jr lt1 q11e para sor 

irrt11voc11blC?, dc.•be !:'->or sit:.:-mpn.~ un munrJ.:1to espC:'ciril rJ en su 

co-=>u un n1011dol.o qcnE.oro1 liniii:.ado; e~•t.o ·t.ipo de nir.>.ndol.o 

tumbi~n Dn un ~oruQ11to d1\do es i1·rcr1uncioblo; 
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i') Mondatos • .J11dici1:1lE•s: L11 doctP:ino dcfir10 1:.a óctos con10 E•l 

CL1ntrat.ll po1• mt:dio del cual uno pt?r<:'.nno. 1 lar.Htr.lu mnndtd,l'lt'ii.1, 

-;¡o obl:iqn •l o,j~'."Ctll.(J.r acto~ ,jurid:icos proc:usalt."'5 en non1brE' y 

pt)l' c:11cn ta de 0-t.1·.1. 

El Cód"iqo C:i.v:il lo denomino t.ombión procurarión; 

w;·l.•J clns1.? de mond11to se t.:onfir-re siE!ll)pt'~ unido a 1m pcjdor; 

debe t.h: se1· ut.orq,uto a Liccnc:i,1dos en Derecho; y s;icnipt•c 

ser(\ ésl.e un mondnt.o 1'cp1·ras;en·tat.i.vu. 

Este ·l.ipo de h•1.ndo\.o t>C riqo pt.1r las dispo::>ic:ioncs qcrH.'1'(tlc•s 

del cor1trut.o do mundato y on cspEcial os rEqul•1do por los 

at·t.lculuo dol 2505 al 2594 inclu~.ive dol C6diqu Civil 

vigente poru ol flist.~i.to Fodo1·ol. 

como en ul caso do los poderes qcnorales u 

1~·r.pec.:i•'llos y lo$ rL~vDcobl&'i> o irt't.?vocoblus, el ,j1Jdicil"\l es 

t;il µorlcr y no el riu:intJ,l"l.1J. En es"lt.• t:•1so, lo confusión ~s 

íl\l"l'/Dr p•JTqur~ t.•l nGqocio q1Je do ori.q1:m ol ntor11ond.~nt.o de 

~·acul loclt~!a, el lo q11B r..•s lo 111j<;;;mo, al poder, ni s;:iquiera r1s Cl 

pucdu srr un mar1dato, sino u1l contrata de p1·e~taci~n de 

<..:1cn-vi e j Cl~. fl 1·c1 fl,5 it1n11 l c.•r.. ( 27) • 

3 .. S. OHl .. Hll\CTOMES lJF.L M/lt-Jltl\IHE. 

Las µri111.:i\i<:)lcs. ohliqoc:ionl?s del rnondant.u son: 
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t. - Rctrlh1.1i 1 ul r1•1t1d•.itorio por los. oct.us ,JiJrJdic:u~ QlJC 

realice por- c11tml•1 de él, dicho rT?t1·i.bución podr(1 consistir 

de hicno5 o ~~rvicias, con lae 

(fil~ establece lo teo1·ia g~rlol'•\l Je los 

oblilJ•1Lit.1nCJ~;, lm Pl scnt.ido dí' qtlf_• lo cond11Ltu. rc.•4ulad11 seo 

lít:iln y (1CJ:;ibl12, lo oot.eiro1· c.i"'!h\pt·e >' t:IJ•ll\ÚO f:.>l ciJnt.ruto 

no h1.'\y(1 sida cc1eoh1-odu, cm forn1~i. qr1.1t.uiL•.i; 

:!.- Antici.ti1ll" ol r.11111dot•1rio ~i ó~t.v Ju pitll'.? l•lS t:•Ult."ilJ11rh~s 

ni:>Cl'.:.·~•l r· i.11!:• p•l. r•1 l•l t!,jucuc lÓn dt.< 105 •lr: lo;.~ c:oncori1P.nt.Jo:1dus; 

3. - Devolver al ~ldndulorio toJns los co1•ti~ados que és~e 

ha)""" •lfH.1rt.11cJci •151 coruu o;;.11s intc-ro~c-~;, e! 

,1. - Tndr:;1;ni:::ur 111 m1.1ndo:11.111-io por los dañas y porJui.cln•; q1Je 

lo tu1¡n CJl'•1s,r.onr-ldO por l•J C',jc:-cución Ucl nl•'.lnd11t.o sic>mprc y 

c1J11ndo no se ho·y-oo oriuin11do pt>1' su t:ulpo o in~pn1doncj11. 

Debcnins aclurn1· q11t• ~l mand~tar1u tiene der~chu a reter1er an 

prc1tdu los bit?neG a11e obren Qn ~u pudor, ~elncinnados can Q] 

C.',jC'r'Cic1n 1Je lus fücul t.1uh:-s, l:)ú:•nlroc;. no 1~· 5r.on 1 iq•JidadfJ~ 

1•J<; t:nnt.irJodC!-r. que seo rJ?ofl LH'C'll 1 us :lnr:i':~C)S 3 '¡' '\ 

•1n1:.f.1riur1::s. 

cp1C?d•:i ron ob l i 4odos sol i d11 r i •.inH.:tn t.v ante r.1 n;nn<J•1t.o ri o. 

3. 7. OBLIGf'IClO~:?G OZL Mt\ND/Ht"if.:JO. 
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Las obliQncio~10s n corqo d~l ruandaLario los poderno~ resur1ir 

on 1•1•:> sütui.cnt.e.:;! 

1.- Tendr~· q1H.• t.JL•<;er.·.oer;or ul ri1.:1nd•ltL~ di:' acuerdo cun las 

inst.rnccinn<.->S que ho.y11 rC'l".ibido por p(lrte del 1r.l\ntlont~, si 

no 111~ hubo, t.Jcberó con~ullor cun éste cienipr~ quu lo 

per~.lit.o 11'1 nat.uralc.;:..:1 del negocio y si no f•P?re posible y 

tiene f11c11lt.1.1th?'i µo.ro ocl.U•lr en fu1•n1(1 diir.crvcional os1 lo 

h11r11, 1:01.1r.> si el ncqocJo r11tH'•1 prcpio; 

'.2.- [li;.•bt:or(• (_ir.t.thlr sien.pre E>n for111•l pa-rson•ll u::cL-pt.o c.uondo 

hoyo. sil.lo focult.~1rto por•1 ·.:.•Jbst.itu1r 1o:1l 111and•"lt.o u rrt.orqur uno 

nur.:-vo, en e•~t.P c1·1so h11br~· pl11rnlic..lad de r•~"lnd11t.arjus, en CllSO 

de que lo ::-,ubst.it1r1l:::'.'re tenic>ndo uutori;;.•lció11 por po1·t.c tlel 

n1.:1ndnnte, no pud1·é· •lct.•J•lr yn ~1 sino r,Jue sólo µodró ha.c.c1'lo 

el .,,11b'i>t i. t.11ta; 

3.- Deber6 ch1r ,.1vjso ol r.1u11t.lont.c de.· c•Jülc:¡t.dcr circunstllllt'.io 

q11e "1Udi12r•1 l1>1plir.•:ir QtJ~ ·,;.e m1;diricnl'\'1 o 1'f?'VCcora al 

n1andüt.c1; 

4.·· DPlwn\ rc.•ndir c11r.mt.a~. dr. li:i E',fcc.11ción Üi:.> su encarqo en 

c:ualq11ic•r tit?:1'Pº o en ~u c:or;oo cuondo concluyo t!l "·''nd11to; 

5.- P~bcró ir1d0n1ni:a1· al ~1nndanL8 ~n C0$0 de hohcr actuado 

m:ccdient.ln '.:.u-:;. f11c11lt.ades o violando 111~ in'3t.ruct.:iune~ dal 

ninndant.o, y; 

6.- [lr-•tu:iró vnt.ruqo.r •:i.l 1111J.11d•Jnt.r.:o tutlu lo c.pu.,o tHlYU rocibiUo on 

vir·t.ud del mandato, ·1~11 cunndo lo 1·ecibido no P1¡u1·e debido 

i:il n1•:incJont.r.:o. 

Si se utorqo 1Jr1 t1nndnto o favor do varios persona~ podró 
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e:.t.ipul•lrse quo r~;:..t(J.<.::. •1c·t.i:1 ... r1 Pn forl'•·l c:on,j1Jnt.•1 () C'n forni•l 

s~parada,. l?n el pt'irwr C(lSO e:·:i·;;lin'1 solidc.rldrHI :::nt.rr. loe;; 

r11onda:1tario';;,, l.lienl1'r1s que Pf1 el !O.eq1.1ndo c1·1so cadq unc1 

1·esponder,'1 individu1-ilr,¡ent.e de los act,os reolL:•\dos. 

3. 8. MOflDS [IE TEF:HIIU\í< EL MMW/'ITD. 

~slo conlralo pu~de lerru1narse por las CdU~as com11ncs ú lodo 

con trata 

P'-"'ro en •1ti·,bus c11sos subsi:;.l.i.:m 1\l ~1•10•1s obliq~1ci one-; lanLo 

p1lr•1 el n1~i.1lfJ11nt.e cur .. o P•lrt:J. c•l r.1.1ndr1L111·io. 

Entre lfls causas comur1es ~ Lodo conlr(1lo podc~os m~ncionor! 

a> El aqot.0111icnlo O•ll•Jl'•ll del conlra-t.o de> 11\.1ntloto; 

b) El venciMiµnto dPl nl~~c pucl(~do; 

e> Ln concl11si1'.m del n1:.1qoc·jo pflra el qui<> s~ ot.nrqó; 

d> T1·a~~ndosa de •J11 mandato 011cro50 i 1·revnc:ol>le por 

rc;:;cisi6n 'l ca1J~~.n del i11c1ir:,;Jlini.iento lle> olq1m11 por-t.c·, y; 

~) Por nulid~d del conLrut11 ~e monJnto. 

Entre la~ ca11sac cspecialps prupi~~ de CGl~ conLt·Qto pnd~n10~ 

se~olar los si~uicnte~! 

o) F'or rcvor.aci6r1 drJl r.1a.ndar1le, yo sc~o or1 fo1·r:1a e}:1Jrc.•-r.rJ. a 

t~cita,. notiFic6ndose tanto al mand•1lario como al tRrccro 

con quien dctdE'rll t.:ont..rat.ar éstL~ en !:.U co.so; 

b) Pur renuncia unilateral del 11wndot.11ri1J; 
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c.> Por f<11lflrt.c d1:-l r1•1ndont..c..· o UE::"t r.1.:indator'io, no obstont.c q1jl.1 

L'll ambos cno¡,us l u~ ht:.'rl'.)dt!'rOs dC? uno y ol.\'O cleU::n t.on~QT' l1.1s 

c,pq11 ir adr.d ni ~t ra11Uo y 

conservcr11Jn t?l P•lt.1·ir¡1onio o :-n ..:.11 coso nf:J r.:ou•M\l' dofío,5 }" 

Pf.!r,ju1cius.; 

11) í'nr tntt.?t'Uicc1ón dpl ni·J~d•lf1l.C'.' o dul r.1<:indol:.nt·io 1.1rdiC•lndo 

1•1-:. tlll'-"~·lfl'.:"· lr>Q]o~:> q1u::i t>l cuSL) ont.(~1·ior, y; 

u> E"n el 1 ·1~,t:1 dt.!1 ru.1nd•1t.o ,jt..1.Jjc 101 é~t.e tienE:> c.-:i11sc.s do 

t::r:11ino.ció11 diver-<:,as.t 1·1s c1wlD<.:> ·~.cm c>';;:;.tablt?cidus en el 

qrllculu ~592 dcl Códiqu Civil viqenLe poro el Distrito 

:-:·r.·IJt:ond. 

4). - rnret-:rtJCit. El\'THC RCf'í\ESENTt.ClON, PODEr~ y M¡'l¡NOfiTO. 

f-"adeMos. 1Jrir~l1.11· qu1.t 0::.islcn difercnc.ia•; notables ontre lo. 

1·oprc~t . .>nt.l]r.l6n, el µodPr y el lll•lrJtlot.o, no obstantD C>sto, en 

11.1 prt'1ct.i.CQ Y t:.'n 1•1 ]eqisloción SIJl~l(o'HI conr1tndi1•:;e O 

fodo rCDl"t.''".;.cmt.•H:lÓO !:'il...IPLlflO O n~~iqt? lllJ p1;nfet' O r.:ir:u]tad, pero 

no se con rlJrulC? t:or1 é'->. t~, ya qun t.<l poden·· e>!á lo f'ocul t.ud de 

rc~p rt>c.;.en l.11 r, 1::in t.on tu q1te 1 a l'f?P re~cntc.c i ón es ya el 

C?,jc•rt:it"'io r.,.i-:.1110 d1::- esct f'ilCUlt.nd, ruicnLros-~ 1.p11:':' el rit•:indalo r..•s 

1.1n cC3n1.ro:d.o pu1· el rgw el :nond•Jt.•Jrio se obliga n ejec1.tto.r 

por t:JJpnLa del ""1nd.-rntc:- lus llcloo:;; ,jurídicos QIJD óst.a le 

oncarqo; cuor1do habla~10~ de mund·1~0 con reprPsentación, el 

n•.J.ndont.c adem6.t";. de cnlcbr.-1r tast.e contrato ](' otcn·qo un µoder 

ol ~andntoriu paru auo obre o nombre d~ ~quAl, mientras ~ue 
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~uurltlo ll~blamos tlo n1ondat.o sin roprcsentación, ul mondante 

no otoryo dicho podar y por lo tnnto Ql mondotorta obra a 

nonibre prctpin o.1mq1.u-~ pop c:uent.o Uc {1qUE:'l. 

(;.•] contruto de mandnto y la 

•l> Cl ni11ndni.c1 e'!; 1.m cmd.rat.o >' lü ropr1:'!stmLl'.lc'il':in no; 

b) El Nílndal.o naco por un acuordo de voluntndusr 1~io11tro~ 

quo la rcpre~ont~ción nnco ~e l~ loy, de una ro~ulución 

,judtci•1l o de? lo dc.1t:l1ll'acibn uni l11t1--:ir1ll da 1mo. de los 

e) C::J l'1•:i1Hli1·t.L"lrlo sólo ¡.HH~dfJ (:!,jccuti:ir• QCtO!'.i. ,j11r!dicos y el 

l'Qµresr.:int•rnt.a podr,\ t·i::·ali=:o.r or.:to<:. j1Jrldir.:os y nH1L::!t'iole•;. Y•l 

qUP ln ley no lo f>rohibc. 

B> nir~rvn~ias ant.ro ~l ~011trat.a 1Ju mundn.Lo y al pndar: 

a> El 111nnd11 to c.•m un e 0111.r-u:t,o y el pDúr•r C'.:> un 11c:to 

uniloLeT'•Jl rfo Vc)ll\n·t.od; 

b> En ul Lonl.rul.o út? ri1•1m.l.-d.u se c1·oon ohlit1ocio11t:\~. i..r.lntc1 

pur•l el :1n1ntt•Jwt.n CO:'ll<J porrl el mandot.rJrio, 1nienl,1·í\s qur.~ eol 

podc,or !'>l~lt1 conrier·D 1:.irn•t.1u; f11c:ultodt:o~ 111 opod~t'ado parn 

real t:::•1 r FH:: l.otr. a n11r1lhrl'.! clf!-1 pL1do-rdan l.J~; 

e) El ruor1dato es ur1 neto r>rivoda y por· lo ·tonlu 9610 

:int~rPS•1 t'l los c.:onl1·(d.11nt.e~, ntient.1·ut.; r¡1u:;o el potltH e~ un 

acto pt~hlit:ll qw.~ ntilc:cis11r·ior.1Pnto deben conot.:ur lo::. tt.<rce1'c1s 

fHlra pnder t.rot.or \:t.m t<-1 1)podorodo; 
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d> El n1andatario µ11od~ ubrar a non•br~ prupio o a no~bre d~l 

mandanlcr mient1•a<; que el opoderndo Uc>be actuar ·.;icropre 11 

non1brc de) poderdanto, y; 
e) El n1•rndatario sólo µllQde reali=or actos ,j11ridico~ 

que ol apoderado podr6 ~Jecutar tanto netos 

,jur!dicos corno Pl•J.tcri11les por no impedirlo la ley. 

Poder, sin rcµre-:.c11Laci6n, ni 111and11to. 

Podor y rep1·esont.1ción, poro $Ín mnndato. 

- Pt1dc1·, rcprescnt,t1~ión )' miindato. 

- Mund11lo y pode1·, pero sin represcnt.ac16n. 

- Mandato, pero sin poder, r1i representación. 
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IV .- l\DHHllSTí:l\CIO:l DEL cmmoHJNl[I, 

La finolidod de ustc CU•Jrto y l'.1llim1J r:up{l1Jlo es onul"i.;..~ar 111 

admini~t.r·oci1!ln do un inr.1ueblc su.jet.o al réqin1cn de propir:.nh1d 

r.rn condur1\inio, cclmo yn hc~ilos dii::ho eo;to t?':i iNposible hnc~t·lo 

dC:.• uno ni.u1cro. aislada y ccmcral.o, s-,ino q1u-) C'S ne1~E.'Sorio 

reFc1·irnos nl ro~lomof1Lo del condcmit1iu, n l•l nsnmblco de 

condóndnos, nl adr11ini!a"t.rador del condon.iniu >' poi· L'tltin10 ol 

1.:1:.mít.é d~ viqil111\cia d~l :"11isnw, Yl.l q11e o nuc!."".l.1·0 ,julc.it) tocio 

~st.o r.'n ~u cun,j1mt.t1, viene •l inlC'C]rOt' 111 vcrd.:u:lt:-N>. 

or1nd.nist.1·~1ci6n de un .inmucbll! s•J,jc~Ln .:1 dicho 1·:'.•gim~1n. 

Ho obc;t.tt"nt(" que E'l 1·~qjmen de propiorh1d en condundniC1, en r.l 

dP.1·cc:ho posi-\.ivo mo::icuno no qo=n de pc1·so111.1li1hld ,j1JT'lllic1.1, 

crcoo1ns quF• l?~· c:onvenient.~ c:m F~!:'.t.e ruon\Pnt.ti ho.cel' ve1· ln qt·nn 

..,;i.mili tuU rJ i.ncllJtiiVP l•1 jdun"Lid•ld en CUl1nt,CJ el 1-~·:.t.1·uct.i1r11 ·;.e 

rcril>rc Q•Jc c:dst.o, cnt.t•L? dicho 1·óqio1r.n y un(1 sucir~•c:hld · 

n,et·cont.il y c:m1crcrt.01Lu:-ntc un11 t-ic1:i.od1J.d r'\nóni111a, r..01;; rJ~ci.r, on 

05>t.a úl t.in10 nn<:ontror.105: 

t.J) LOS EE:lt\TUTOG SOCil\l.ES.-- 0111~· t·!r, oquél duL11n1t.ml.n tm ol 

cuol se nnc:uC?nt,ran plo<;;1111ltlno:; lC\s 11on11os oplir.:r.JldE-!'!ior n lo 

vitln y fun<:ionand•:ml.o de 111 !:iL1c:icdod y que rm l~l\.i1:w 

in~tor1cia nus dor~n el r~nimo11 Juritlica aplicol1lo u ósto; 

b) LA t",St".MfJLr.ti DE f',CCIONISTt",S, - Lfl c1111 l se t:?lll.lltm·t.rn 

integrada pr~cisnmenle por t.cUos o~uéllaG p~rsnna~ Qlle en 1111 

n1on1f:nt.o dollo tcnQn.n l?l cor6t:t.C't' di:~ ncr:ionisl..ar;, y e~ en 
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di.e.he órqarlll l:?fl el c.ual rcc•JerC'1n todtJS las f'unc-ionas 

delib~rato1·iaG da to sociedad; 

e) EL ORCt.NO [IC ADMHJISTRt'lCION.- El tui:il cst.ar6 intcgrQdo ya. 

SC'l por •Jn o.dMi.nic-t.rodor t\nicn r.> pur Wl cnnse,jo de 

r'tdMjnist.rJlt.it.m,. l.>n dicho órqano t.•$ prec:isament.e, l-'" el cuol 

1·r-r.:ocn'1n t.(.•d•J'?. )11•~. f'uncion1::irr. ~jt'c1Jt.iv11s y r~prose1d.11:t.iv<J~ dl! 

Vi !1.Di:icd11d, ;·; 

<J) EL onor.rm JI[ 1)1011.P.NCJf\.* Ou~ f..'St..aró inteQl'•Jdo por fJOO o 

v11rio:.:. cr..mi•,:;01·ius. 

o;1Jbo1•dirPHhVi~ :~nt.rP. $1. 

En el J'ér~i11H:H' dt! pt'opi.•~·d··id 1~11 c;ond<.1n1jnio tcndrcn;us 1.1,nQ 

E'st1·uc: l1J r·o se•1w,jontL• •.l 1•1 d(? 1Jna Scc iodiid Anóniri1a, t~~'i d"c 1. r, 

cmconlr•1rDM:>5 lo siWJiPntc: 

r1) El. r:r::GLAMé'.NTO DEL CDNDOHJNIO.- ·n.u? C'!:i l1(l116l dl)C.Un1t:>nttJ cm 

ol i:•.H\l se 1J.•ñont,11n',n t.od•'ls aquél los norm11~ nr:~c~sa1·ias pt11•0. 

e1 norMi:1J f1JnciL1n•lmic.111t.o rJr- U{• inri.1.1G1Ulc> ..:;1J,jc-lo a djC'ho 

1·ógimcm; 

b > LI', f',Sf1MfJU=:A ne CONí!OMHJO·~L- L'.! c1.,1tll r.1s¡l.1J.rC'1 int~q roú'l por 

todus nquóllus porsonas a la~ cuale~ la ley les da el 

cQróct~r d~ condón1inos; 

t.:> EL AHMINISTnr.vun flEL CONDOMINIO. H 01.Jo r.:>!i· a4uól 10: µc-rson'J 

y~ SRQ rf sicn o moral en la cual r~cue1·6n toúns la~ 

runcil1nos P,jiio'c•rt.ivqc y reprosent.ativot'. de lu!Z. coridómlnos, y; 

d l EL COHTTE flE VIGJLAllCir'I V1'L CIJllLHJNHHO. - F.l cual estur(• 
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E'll C:tJllcl1Jsión, pudc:.1110•; aril'!'l\Or tpJf) t::C'l T'Óqi.nwn de prrJpied,1d 

ran cc1ndondniu 1.:.s;tl'• 1·eql.,111cnt.ndn <;:.obre 11.1 bar.E' de~ 1Jna 

!Jocii.=Llud nn nbstu111.e Qll<? nunc•1 

consli 1.11 { rJ i:1. 

CubFJ hf11:c:•r 01t.""nLión q111:i dificih.c.•nt.P c.•s cor·rec.t.o c:onsidct·nr o. 

lo o::.omblca Lit? co11dón1incis, al •ldmirli~.t.rodor del c:orn..Jo~linio y 

•ll coniit.(• de viqil•:inci.-1 dP.l niizri,o, c:un.o •oF:GANOS• dol 

1·ó~i'~"" de~ propiedad an cundominio, y~ que •org11na• dosd~ al 

pu11-t.o dE~ vist.o ,juridic:n, vn fnt.in11Jn1Pnl.e l'f"lncionndo con 1~1 

p~r!i>n11n.li.dnd ,J1J1·idic.-1 11~1 ent.t."'! d1o!'l Qlll? fon,1~1 p111·te y por 

sup•H~!.;tu düpt:indar(• de ós l.e; por lo 1.111 LL•ri or coris idc::o1·.-1mos q110 

~•l'1!;', quc:o hob1üt· dL• ÓT'Q•1ntis on relaciL':!n 1J ór;-t.n~ t.rns f'iqurns 

dC"bcri.t1s hobla1' dL• µ•1rt..0~• intcqro.nt.r:>g Lle 111 urqoni:'.•1ci1~n dc.-1 

~isLer1a Llel l·ónin1~n do propiodncl or1 conllorair1in: lllli=~ desde 

el µ11ntu di.- vi~>l.o de qut.:.> furnHlll partu dt.• unn c!r.t.r11r.:l1Jra isi 

paLlat11os cons·idor11rlo5 CtJ'llO ó1•qano~, pfH'o di? n1n1J•Hlll manc1·n 

dosdr. t-:.•l p11ntu de v1~>L11 ,jurldiLo, y1:..i qui.• t:.·~· claro 4•1L"' osL•1 

inst.it.uc.:ión t:nmo hc;imo-.; clichu c1.1rt-'"".'•~1;o Uf:~ pe1·s1.mnlitloiJ ,j11r.(lfir:1.1 

p1'P-Sr.Hd.c~ l.rob11,ju •1.A ESTTiUCTURA onC:r.NJCA ·AltMHHDlBtlTJVt\ l"IEL.. 

HEDIHf"N [I! PíWPIEflf,ll EN CONIJOMUHO Etl EL [II!JTr:no FE[ICf;l'IL •• 

y 

prccisa~1~r11.t• pr>r la QGan1bl~n d~ condón.ino&, el odminist.rodo1• 
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dal c:ondondnju y el r:ondt.é tie viqilnnc:i11 th~l ndsr.ia, sin 

pr.u·dar dt~ vis1.•1. qur~ ~l rcglflmen-t.o del condominio serl'l el 

m~dio idó11Do puro reqln~i~nLar dichas fiquras y por tal 

motiva, c:ons:ide1·0Mos que? éo;;d.e t•J111bi1~n r~s uno u~•·l~ruct.iu•a 

11tlr11i nis t. r11 l.i V•l 

1) • .• RéCL.l\MFNl'O DCL cml!IDMHl 1 o. 

El dir.1:jorrn1·:iu di2' l•J fl1fll •.11:ruJ1~mi11 dr.! 111 lr:nqun C'::;prJ:~ulo 

llr.f':ino ln prd11bro •RcGLt"iMENTO• Lrn1•0 •c:oli?cción c1rd1o:noda dP 

l't~qlas y prm:r~pLos, q1.1e pl1t' uu'l.oridt1d com~•c~t.crnt.~r s;c.• do por•l 

lo c,jL!c11t:il~n t.lo •ir111 11:;-y D p11rn el róqJn.~n de:' 1mo 

cot•poro.1: i ~.n, uno r.IC'p~ndrmt:i 'l 1:1 1111 -::.orvic:io• r si t?ot.c 

conc.c.•pt.n lu op1i.con.os ol róqin1.':'r1 c.h.:.• propit'do.d en c::ondc1nd.nicJ 

di l'C:·:nos q1u::- td r::oq] Olf11~n l.u de L'>i~.tr.~ •o\;; c~l cnn,j111d.o dra normas 

}' roqh11:; 1:?l1ltwr11du PDI' 11•Li r.,,•n ccinsi.itu>·c.· el rl•qintl~·n Lle 

p1·aµiodild cm cnndi:H•iin:io y que :::>!:• prolot'ul'i..;::1.H.ID nnt.e un 

no"l ... 1riu pLtl.1ljco, put'l1 ri:.•qu}rJf' r~•l fu11cion•111dmd.o qaru;•rf1l de 

un in1111Jrnblr~ de •lrucn·do •l c.~<;.te? n~qi1r,c>11 t.am1.rndo i:m cuenta c~l 

n1onlcnin1lcnl.11, ad~.ir1istración y ct1n.po1·ta111ler1Lo do ]a~ QUD 

huCCHl 1,l!:iO de? {~c¡;l,l,:' de IJrl•l tllilnQT'll 1J,rlt:•c:uod11 r111rn 1100 11:1~ .. lor 

cunvivi:m1; j •1". 

E] ri:q]1-rn1t?nl.o de •Jn inr111Jrb][' s11,jct.1J 111 1·{nJin1cn dr~ pr1.1pi1~tl(ld 

en r.cmil1.1r1d11:io, ,...,, IJO doc11111e11t.o d1? s1Jm11 i:i1por·Lün1:i11, ya q•.lt-,"' 

cm t'.'•1 onc.t:m Lr·11re>n1os t.uc.h10 l•:is norn11Jti• q•.u~ requlnrón en 

p111•t.icula1·, 111 vi.da y 1~1 nc.1rmol fun1:irJ11omio11to dr! ói:;t.o, en.; 
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u~c:ir, t:n él cncontrQrcmo'.:> el réq1111c.:'n .iur{cJic:u i:.1plicahll.' '' 

rlichn inm1.11:;blc:o, •J~;i11\i,..:imo n?rJ11]1Jl'1'1 lod11s Ju•; rl"'lll1:iont~s 

hur.1•rn11!'.> QUR Sl! den Pn l·l, l."''i· dct.ir, l'.is de los condóminL1n 

c1ltrQ si, las de éstos con el ndminist1·~Llor y en 11n mo1nent.o 

d1J.c.Jc1 lo!:> T'f!locionc~s 1?n't.rt~ lo!;. carH.h~ndnos o r~l •:arJr.•i11isd.r11dor 

r..:on l.t?TCP-1''15 Pl1'f'<¡jQ1l1lS. 

Podl"'MH" 1.1i'i rn.u t· q1.1et ni Em 1 a l O>', ni 1:.1n un ri1omcmto dado t•n 

la r::i~a:rit•Jro cnnsli"t.utiv(1 c:..n In r.:u11) ~e:.> h1:iqn r~onsi.nr <nr.ho 

réqiru1::1n, c1:;t.é1 o e.Jebe 1:-ost.nr el réc¡in1í'n ,ju1·1diLo 11plicablo n 

un jnr.1uHblr,! c·n cnndor.iiniu, z1110 que ~~;t.1:1 1li::bc111ns t:lc 

l?nc:oritrrtr]Cl en al l'C?lJli.u.1cnt.o Llt:.•.1 condon.iriiu, Pll c~•;;t.u tHt.·iru.:i 

1·11djc:11 li1 illlportanci.a do r.st.e tlei:11w~11tu cm lo 1n·q11rii;·~(\ción 

t.lc:-1 ~istí.'tt•1 tlc~l 1·6q1n•r~11 de propiE>dr>d r,•n c.ut1dur1•in io, 1licho 

dtlCtJ:n1:ml:.o co•110 ya tu?mos dicho pc;demos t:quip1tr•1r·1u o los 

est.at.11lo•:. soc:inlos dL• unü Sc.u:iE'dnd Anóni111•"l• 

Uno r•l:.::í.lnub l 1? 

condo111·inio, dcbr= porr.1j Li:r Q•H-• quien n quJr:>nf .. :; r.on~d.it.•1>'r1n 

di.cho réqtmrn1 solJt•o un :in1111wble p1·~ve,J11 dC? uno 11HHU:>t·11 

parl.ic.1.1l11r y ccr.rcci1Jli:~odn todo~ 101:. co:ic1:-is o lo riron 11l•lYl'.H'1.o 

dio1·i11 de 11n inn1ucbl1~· !:.11,jet.1:1 o dicho réqill1f.ln, yo que f_'b 

i.mposiblrz. qui;~ un orlln11,11:1·ie11l.o l1~'t.1•1l, n•Jr:.• Qfl 1~<;f,1? t:'l!iirJ f;t:•t•11.1 

la Lr-"Y Snb1·c.> el Róq:inir.•n de F'rupicd11d en Condond11io d1:~ 

Tnm•mble?or., por•l e:1l Bisf.ri.tr.i Fc:.•dcr1.1l rr:!qlomF.mt.r,., ·1<l inl'inid11r.I 

dc::o cotz.tl!:> 411e> en un r.1.-:rn1<?rd.o d•1do, 1:.><.r. f'oct.iblr.' lluq1.1m1 n 

prosontorsr. on c~1da uno L11~ lus inmueblc:is, es fHH' c~!:.t.D q•u:- 1~] 
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rc~4l•1r.1cntc1 dE;;.•} c:ontlond.nio supll.• o l lE.mo h1q1Hl'lS u oi11i<..:.iones 

q1Jc en :n11chfl-r. ot-~l.~.ionDc:., t~l legisl11dor dt~ljheru1J1\m~n-t.e ha 

tJc,j.-1du, pnr11 d11r pr)t"·O f.\ e¡1i@ E··l ru:i.Sl'!•\J rL•qloruc:-nt.o dc-1 

c..1Jnd0Minio lo.'C:> rc-q11lr• de uno. mone1··1 nartit:uli."\r 11 coda 

inr11ucblo, dr.:-bidu 1.l Lodo lo 11nt.f..'1'io1· y en os.pf:.'ciol a Q'H"" Jür..> 

cll•apo-slt:in11t:-s que 1:onlir.mc el 1·1:-qlo111cnlo dl?l ctJndc;minio 

•:.c•ri:m 1.1pl:u:11l.dr."s en l•ltir.1<1 lnstnncin ri ]n?;. propiC?tarios o 

uG1,qrios do las direronte~ unidudes privutivus ~ncontr~~os 

en ln Jc.•y '.'arios prcc:u¡'.'t9s·· rm lo<.:. c1l1.llE..•<:> se dt.•,i•l VPr ~l 

intv1·~s po1· parLP ~ol lcg~sl~dtJl' pnr•11 que ó~te la:{Lo, ~ao 
COf1tJc·ido UOr Ü.Hjoé", lo\, inl.t•rt.•r,f)dl.J':ío 

l:l 1'eq l~F.u.:>n L/J del 1:.ondcr.1in:i n th:-;be:.• sar c.•l 11bor•HJ0 pur- 411ien o 

q1..di:mt'S cn:i":.t.i t111cin t:Jl 1·i~qin·r~n de• pJ'JJpiC?dnd r.m condondnio 

lo p1·c·•11Jr11 d['l Li.c11no, l'•"l'lt.•l Lleo itJ"t,i_•rOs o Llc.o~conocir.1ienl.o 

DDI' n,.1rl.t" dol n1·upinl(tf'io, conr>l.ructo1·0 o ins;t.it.11t:ion1:..>s uup 

so lirdic-1Jn •l rJnqnr.:i1Jr t'.>s.ttJ tu10 dv 1·~·wi~•1cn, ccm rrocurmt:ii:l 

OP 11tili~on rcrr;~Los q~r1~rulofu· de roqluíl1~r1Lo y ó~to ha 

t.nddrJ co1)10 c:onr:.01~u1c:.•nc 1 n que• 1E-1 1·c:oq l•..lmc11t.o no IJ'Jª riJe 

rt~lnció11 11lq•irH1 con l•J!O, t.llrru:Lt!rl-:>Lic•l!:°• propio?:> df.11 inruuub]Q 

(flJI." 

tonrlti.\.u!;. inl.nrnu•:> clf:: •1dn,jnisl.1'f.lCit!'in, por Dsr.1 no!::lotro~• 

rcco1,,e1JU0'.'!10$ q11r t:•.h1ndo s11ced11 r;•;,t.o, ·;;e <.:f}lcbre amo osombl oa 

dc;.1 {;t.m1.lói1d.rHJ'·: :inn1E>di•""lt11rii.·mt.v pu1'•.l c:~ft. ... 1:t.uar ltJ~ ci::ui,bios 

floce~orics, rrsp~lon~o pu1· ~up11est.o la luy Je lq moteri•1, la 

cscrj t.ut'ü con!.:.Ut.iJtivl.l d1>l 
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Es 1l'.:!.Í t:0!1IO -:oiguicndcJ los p1•inr..ipios 1"\<;;~n't.1.ldos aJnf,f:"!rtormentc 

q11c la Lpy Sobre el Réqin1~n de P1·~p~ednd en Contlon.injo de 

Jnmucblo~, pa1·a ol Dis~1·ito F~derol o~tobleca clnrnmnnle que 

el 1-oqlnmc_.nt,u del condrn,,inic.1 df-~·bor('1 c::onl.t::>n~t· por ln 1111:mos lo 

siqu:ient.l-)! 

a) Lor,. dPJ'Pchc1s y ubliq•1(:ion1"'$ de lor. c..:ondónduo::. 1•eforidfJ\:io o 

los bit..•nt::o•r. r1c tJr,;11 i::r:.:,11'm, m:;p1.•L:irlr.•1tH.lr.> ét;l.as t'11,i1lh.)~,; •.lSi 

COl'l•ü 1r1'1 ] ir.1] Lü1.ionc$ u qup c!l1F'rlü o:.u,jct.o , .. ¡ ,:~.jcri:jc-iD dc•l 

cl0rochu do usqr Lulos bicne~, y la~ propioG; 

b) La~ n1rdidos cbnvaniontcs p•lra la P1c,jo1· adn1inistración, 

t1orltcni~iento y cparación del cnndcminjo; 

e> Lr11; nec:esn rios que p l'<Jrt .le i Eo.'n l •1 

intc:q1·nció11, ort.1on:izuci6n y dQ$arrollo dn la cnm1mid1..1d; 

d) fCJl'nl'.l tJL• c:onvoc:Qr 1l 11:.omb 1 C'ü do coollónii.nc:1s y partion•l quu 

1 o pn:~·r. id ·j r1'1; 

et> Fol'l'·•·'l c..h: dr>F.iqnoc;tón y f'11r:11] l.ndos tlol ndfl,:ini<.;otrodtJl'; 

f') f.:cq1Jii:.it.o•.• qui.o> d[';b~ t't>t.mir el qdr.lini•;d.r•ldol'; 

h) Co~.os Pt1 que p1·uct·-do 11\ 1'F.!1111JciC'm rk•l 1uJ1nioi·;t1·ntJor; 

i.> Lo riu-<11t.i~m•¡d1'.'I '~n lo::. t:ii11l.1·0 inc:i-:.->ll!.'.i onlet•iorc~, cun 

1·cloci1~1n lll c1:i:nit6 dQ viqiJ1l1H::i•1, y 

,¡) Tollas fll:Jlll~~l 1'1.... ri1.:1 t.c-rl •-is Q•ll"' 1~ rosr.H·vc l fl ~..:•e r i tu ro 

t:1:>n!:,-l"i."t.o l.ivo. 
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Ct.J>ll se uúquio1'>10 dr.roclio!::> ~obl'I! un dopo.rLor.1cmt.o, vivienda, 

CQ.~O o locnl s1,1,jeto o este régi!•1en, d1:tbr~rl'1 dr> hoccrse> 

c:on~tur Q'H:> o::;1-~ l:'nt-1·ccp:l nl 'int.cres1:tdo 1ina copi11 cer-tif'ict1d1J. 

por not111·in pl'tblit:o dc_•l r1"-'gl•")l'lP.nt.o d&l c1:mdm:iini1.),. lo 

1l1tl,p1•iur p<;:> t:>bvio ".::i n:msid~rf.'lr.in-,¡, q11c tuúwS'. ],J, obliq1:H~iC.'>l1l0'$ 

Y dp1·cc:hos QUE! se dQrivon dol r~,,glnm,,ut.o del i.:oruJ01:\inio $C' 

t.r·t.rnsn.il:.cm i.H·1r el !'.i:ir..1plP. hE'cho de t.rtJ.osr:dtir l•J. propic.•d11d y 

nl o~ccto so 1Ji~e que este es u1\ coso LJpico rle ublig~cinnos 

ro-11lcs, '-'-'~ dPc:ir, obliQ11<::tr . .mf.?!:. qtJt'I !:>on (__1cccsot·io.~. dr! un 

dore1:ho rn•ll y q1u:.· <;:,1! lroni·:.::d tr.n ct1n 61; thd10 rc•Jlnmcmto 

dobv f1qreqarsc el onéndico de lu DSLr·il11rn don<lc ~a haqa 

con~;.f.,\r 111 dct:l•irut:ión r.!r.:> volunlad de cnnslil.u1t· o-1 n''Qi.tllon 

e.Je~ propledtuJ e11 1:ondon.inio $uhn:> un irrn;1Jublc>. 

Ot.ro puntcJ 

1a prtJceria la rno<l1ficación de la u~crilu1•a 

cont~tJ t.ul. i vi:1 dol n~qiru.:•n de propiod11tl en cnndon.inío; 

ll':>írni.sr:io el raqlor1onlo dc·:her(\ tH:d.flblec:rJr qur~ crt.ros biarios 

diferPnl.c.•s df? lo~ on11m2rr2dus t.•n lp lc:.>y -:.r11·1h1 cun•zidl2'ru<lou r.m 

cndo inmucblt.'.' co1u1:i bir.:onPo. dQ propiodud c.c.t.1\n, 

l.c.1 ley ot l.1H1] dJ.~iPOIHO> QLJt" on el J'Cl!lU11tc,'-'nto dol c:ondondnio 

hac1:-rse los l·illli.t.u.1.:i.011cu; o 

p1•tJ!db il· ÍOnt.1s pO r11 IJf.>a f' p qll::ür O dj SpOOí.'l" th~ IJOJ) 1mil:lnd 

pt·iv11tivo, ]e) anterior rcmr;idt1r1H1to!O. L!•lr. C><:i t.'lptivocado yo r¡11e 

µued~ aslnblecor el Estado 
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4u"' el r>roµiu lcqisl1Jdur f1-u:ult.(1r11 n Jos port.ic1Jlrirc!:. o o 

lo~ i11slilucio11as oriciolos a imponorlns, creemos qura u~tc 

prcccp"l.o tt\\~!:i b:ien !ar:.• rcfi(..'re •l lr1s corqo~ n mr.>dtJ''" uuc t:•n un 

11\cr.n:mto d11do pue:dcm r}t;;trJble-ccrsc 11 lo propiocliHf, lo t:11ol ff,í 

t2S rnrl,:jble., 

r"\eql l)f.", ''-"'r.IH:'C j fd es y p11rt.icnlo1·~<;;; " C(Jd•:J i:o~;.n l"'fl c111.1nto al 

u~.o de lo plonto b•:i,jo:i y º" lo •l .~t:1f.Q11 o :~n !:->11 cottn ele 1Jieru:~1:; 

CCJf/1IJO(.'::"•Jt podnh1 Cf:.'f' t.~'i:i1.•.1b 1 ~e: itlf..1!i> Em (;11 rr.'t? l 1·11nt~n to del 

c:ondc:,!'\\i.íl:iDr 01;i1iii.,;.11\LJ •:.e 11odrc'111 t.":-.t.uhlcc:c•r normn-;. l:-"r.;.p1:-ciol<?'!.1 

fhlf'i.l c.:.'l rt:'l'.lrll''t,u tk• ] tJ!:; qn.!:.t.D<..:> dt.• b il'OP!O. ron.11nct; t> pnr11 

hoyo pi:1q11d(1 w1 Li1.:on.p1:1, (:1nt.1·n lo'o:. cJr..>n.ói:;. conú1'.ir,,i.110~; c.•n 

rclat-:.i,~o ül v1·1l.1Jt q1.11~ l·ci11·r~r:-.r-11t.f•n '.';IJ~·. lJ1'1"lpi1::dodí.1•~., po1· 

sup1.u:..·~~to QIH::> év.te q·1~t.n dubpr(.1 t'Pf.~r11:.>1:,l !::.iJt'':a.• pnr nl i:u11d611.u10 

fHCH'o~u, r:·nn -:;rJ$ t:oJ•J't!'51Jt:llld·icnt,t""" int.i:.~rr!Sttt.>. 

Er.. r11Jy :im;1u1•tant.t.' h•~L·t:o1· t\1Pnc1ón q1~p tod11•-, :tas cr.ml,1·ovr~r!:>t•:i•,¡ 

quo SQ i;;11~'>c:ii.1.~n t:trn 111t"Jt:i.vo ele~ lu i.nl.v1·nrc•t.•:u:·i6n y •\P.lir:1u::i.6n 

tJe ln le-y, tlol Ni'qhu11<:•n1.1:> del ccrndcrndnio, rJp 11) l.'r;;cr··i l.•Jro 

con'.5t,"it.1.il.iv11 dr.:il róqi1M~n o en o;:;1.i c:i:i':.Ch llrt lo 1~·:a:.:riL•.11·•:i 

t.rnsl,JL"iv'l de dundniu <lt~ t.:1J1Jlt¡•liv1· 1mld•:tcl pr.iv•1t"ivn, f1•:;t 

1;0"\ll dQ r:uulquieot' ol.1·1.1 cl:i•:;po~;:i.1:i6n lcq•·Jl 1~p]·í1:r\hlc•, r:;L>rt'1n 

d1'ldo on t~l t•1:<gl•:inwnlo dcd l~n•Hh.-;r.linio r:-.c -f'lu:ul·t.o pnl'O. pc.d~r 

!:H.Jllir..,.t.t•1•l1:J.~. 1:ll llrbit.r11,ju, podr('. r~nli-;o:l'.Jr•;.f:? ós'lo, Y•'\ ~ac~o por 

lo Pt'u1:1JNH1ur.1n Soc·i•.\l d€.•) I11:•p11t•l·.•J111cnt.o 1.JP.l tli~;-.t.r.ib:1 i-ntlr~J'(il 

o pc:n· 11·1 F'1·oc:1.1n11J11r(.:) F':•cli::.•rf'l.l dr"°l Ccm!::an,ddo1·. 
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Crc-cniu!,,. Q•tl' f'l rt-4l•l111.:-ntt.1 de un j11n.1Jeble 5tJ,jL•to •:il réyi11•¡_'n 

de propiGdud E'n condo~ii11io, debe UL• t.~luborarse de- la f'orMa 

nil'1r; cnn1:-1lPt..1 µPrCJ sc>nci llu 1 dci t.n] fnrr••J. q•u:• se•l r.•ó.s r.16s 

f(1cll c•wrliT·lo q1Je viol\11·Jo; es as( como no·;;otro<:> s1.1g~rimos 

lo siquiunLe nslructu1·a. ]o cual •l n11uslrt1 P•lr~CQJ' abar~a 

lot.Jos lo!:j, punto•,;, •.l qtH~ l1<?n1u~. hc;ichn rc>fercincia, ~s d:::-cir! 

A> ANTECCDEf~TES! 

o) ln11;1ir:ble. 

h) E!:.·.crjt.iira Cunst.it.ut.iv1.1. 

r:) [lcfini t.:lll1IPS. 

ro CLAUGULr'S ! 

•1.) Di<:>posicicme1;. qc11cr11]["1So 

b) Deruchos y nbl1qocior1es do los cond~minos 

11 Dt•Jpo.rd.tos. 

e::) A·: .. l11lb 1 e•l de 1:ontl1~r.1i.not;. 

d) At.lrrdrdsl.rudor dc:il conllor.jniL1. 

e>) cu~.d·t.6 de vjqi.lonr.:i•1 Jel ci;;ntlcminio. 

f) G·1~.tP!:°• cun1unc•~; y cucit.os. 

4) lnlc:-rprc.•lo.cit.'io y cu11t.rovc.>1·sia-.o.. 

11) Sn11c 1 tHH·~. 

; ) fr•HJ<:.i. t.ori os. 

f '.) l\F'CNflICC: 

11) D1··~r:ript:i(Jn qt.mto>r'11 del inmuPb}t:'• 

b) nescripció11 de bi~nP~ ~1riv11tivos. 

e> [lr_•sc.ripción dF.' blr~'nf::?'Z >' clt~ni.-,riLas c:ur11•mcs. 

d) r:•orct:;intu,je Pn culln Lo •l bic1110-s comune!i'.o y 
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qnsto~ com1.1t1oli. 

2>, - l\Si'IMBLEI\ DE CONDDHlNOlJ, 

ConsidoraQos oportiJnD dPcir quu lo ley viqcnte enticndu por 

condé:ni no toda pcr~.on1l, Y•l sea rtsir:u o morlil q11e, on 

ca1idnd de propiolnrio, esló en puse~jón du uno u 016s 

dcpart.o:-.1r:>1d.0'1>, viviendas, C•Jsas o locnles que !',.~ cncUl'mt.ron 

•Jldcr1dc1"> l:m 1m inn1uPblc ~u,jC'tt1 ol réqin1en de- prnpiedac.J un 

condo~in10 ncJ abslnritc ésto, lnmbión cansidDru co11 tal 

cr1róct.l .. r a 4u:icnes hrt)''-ln col~brado un contolo on virt11d dol 

cuo l, en sus términos, llogu~::in •l ~.ar 

p1·opJc·tn1·ius, por r.~dio de un crédito t1ipotocnrjo u de una 

co111pr11-vc·~nla con 1·esr-:-rv11 do dr..~ninio, P.~ lum~·mt.oble quo i?n 

écd.t> t~d t.ir.w supuesto al l•.H'J i sl11do1· dl'.'1 el mi!:-.01~ L1·0 lond en to 

.i11r1.dicf'l y c:olor.:'l F.!n lo r.d<::>:i1•1 sj t.•.1 .... 1ción rc':>per:t.o dol clr.:ort.'d10 

de p1·opjcd11d, al duudor hipotecario que yn us oropiet~rio y 

ol comprador cor1 reserva de dominio cuya p1·or1iDdad ~sl~ 

Tcr-1ando 1.m cuent.oJ. lo 11nt.c.•ri1.1r, pr.den.oc decir que lll oo;ombloa 

dP. cundór1dnt")S dL· •m in1111.1r.blo !:'.1J,jvto tll róqinii?n úc propir.:.•doc..l 

cm c:onclor.1inirJ, 

cundóniinos d~ lo~ direruntcs, deportan1cnlo$, viviondna, 

cns•lS LI loc:o.lc~a, de que cnnst.a un ininueblo -;1.1,j1-:"?Ln •1 dicho 

r{.tqi nmn. 



- 100 --

inniuubl e en cm1dt:::~.\inio, e~ decir, 35 la e~lructura 

dcliberaturio l}c·l P11sn10, yo que> en ella 'E:oL' 1na11if'est.ar6 la 

voluntud du lo~ cor,dO~inos o en su caso lo de los us11arios 

CCJn1.:i VP.rct•lo~ N~•S odcl•1ntl.!'; por tal 111otivo consi1Joran1os Ql!E" 

d::!rd.1·0 de lo estruct11r11 orgi'1n1co-·odmi..ni5t.rotiva dul r1~1ji:'IH?n 

de µro;:i:ied11d nn c.:wntJon~iniu lo .:1~;1"ln·b}[.•a úc cond6n.ino~ e~ Jn 

~structuro de muyor nivel Jcr6rnuico dcnt1·0 de todo el 

r6qifl1rn y o lo C•1•l1 de •Hl•J. forr11.1 11 otra e~-.t .. arón subor<.Jin•1t.Jo.c; 

las dec>·1l'1s ::-st,n1ct11rü-:.; lo ley de 1•1 flh:lt.erin. si1j1ticndo el 

e~.411crn.J. dC" 111111 Soct•?dad Ariónira.1, con~idcra o. lo l"l~•u.,t1lc•:l dE' 

condómino'.if cc:'l\O el •cncr.NO st.u-~Rt:MO f\EL CONL!OMINJO•, sin 

yo t1CT1•ns ri1.::-ncionodo ont.criurr11:mt.e a nlJCst.ro 

parccC?r, t>.-;;.t.o no es co1·rc:ctn, Y•l Q•Je hoblnr de •nrgqnu• 

dcsdu el p1Jnto Uc vist.o. ,j1.1r{d1c.o C'5 ho.bliJ.r dL"" olqo QIJL• cstó 

tn-t.ir•l•J.:-iH:-nt.e lig•J.do LDn 1•1 pc1'~.onntidr\cJ jurídica Lle 1m .:-nt.a y 

t.rotóru.Jost" dE..• Ja 1nsUtucióri del ccmdon.inio, bicm suhc>n10<:. 

c¡ue r-n nul:'str1.i lJ?gir::.1oción nu go=a de pE!'t'sonoliJud ~j111·fUico 

Ql.li ;:6 riodnri1D~ hr1b 1 ü r de • Ó1'qr.ino • pero L'init.:n.n.r·n Ll-' desdo el 

p1.tnto de ·.d<:-.t.•l dQ que -tor'1\a · pat•te de tJIHl orgnni..:":ac:i.ón 

C!;-t.~1b1 C?I: id•"l, 

c.011dcr.liniu. 

,,. decir, el 

La~. ns-.nm~lC•l!.> de cundóndnc1!;; p1a .. •úr.>n ser de dus tipo~: 

osn.mbl~us ordino.1·ias y asn.mbleos ~2:t1·oordi1111rio~; 

!>iE:'ndo el f11cto1· q1.iri lüS dist.inq11e el r¡11ó1·11ri1 dv votación en 

los ::lisrM15 1 es dcr:ir, t?n las p1•it11l?1·1.1s lo<; resolucionPs so 

tor11.:trt'1n po1 r,i.1yori•l de voto::; 11:icmt.ras q1Jc E:.'O la!:> SC.•Qundas '1',e 
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nt:r.:esi t.r:1rC'1 1Jnn. n1oyor(11 J?SPE.•Li•'ll Q•Je podr(. vur:i11r, seqL\n s-.E.1fl 

el cw~u, p1.1N1 pot..lcr c1dcpt1:ir l.HJll 1'(::.'!:ioluci1~n; a~ir.ü-:::~mrJ Ó'.:>tos 

do~ lipos dD asllmbleos p1Je~cn sDr a s11 vez do tr~s qóncrob: 

n> Ot:tJEn,·\LES.- En cst.1Js ar:-.1.rn1blr.!a•.=. p1.ir-Lic·ip1\n'1n lu t.oi.ülidad 

de lo<.• condc'Jniino~ o•mqu1~ f'l cc~nUun1inio 5e int.~qrc por V•lriti•~ 

51:.> celebra1·~11 cn11 la poriodicidnd q11~ s~ 

er1 el r·nQlnmanto d~l condun.1ni1J u ~on )u 

f'1'f'.!i:ur>nci•1 q11e los co11dñminrJ•,; c:fc>cidon, pe;o poi· la nicno~. 

dt.•llert'•ri c:P.] et.. ro r~>P 1in•1 ve;~ pu r o:.1íío; <:.o l. l'•.ti.11 r·(1n •.H-·IJn t.u~~ QIJl"'.' 

~.1? T't?f'iPJ"•HI 11 lod1l r,il i11111•JGb.le C'fl r_onr.lo!lii11:i.u f.l ~n .... .,u c.:u-:.o, 1.1 

t.oUn IHI ccm,juritu h11bit.•1c1on•Jl cm cc::rndori.Jnjo y con.o 

consl:'-cuer11:io dP. lo anL~1'io1· no podr(111 vP.nt.i l•1r-:;1-c> a·~,1rnl.r;•;; que 

i:d'r.H.t1~n n scon df:.' "inler1~~'Í L':;cl•l'~lvc.1 clf' .:i.Jq11nu c.Jv lo<:". 

cr:rncl1~:ninn:r,. 

bl nr. Cí:IJPO.- En e'::.t.11-:-. •.l<:: .. r11 •• ~lt'<Js 

anLP.r io1·w;, '.:1ólrH.1C?nl.t 1 un11 pnr·l.p de lo!> 

cont.11'.rniinu!> dr~ un inmueble; }1J fin•il id1Jd de l·!:'.t.rJ•a scT'6 Ju Lic.• 

1·1.~solvDr 1.l'z,1.Jrd.os que 11 foc Len o sr.'11n d1:a ·j nt.el't~·~. 1?;.:i: lu!:;j vcl r.l1c..• 

r.•l lo.,;;, e>!;; dcciT', µ111:n1u tl•1n-:.f~' r.~1 c•lsD qur.' denLrr.l <.11::- un 

:i1H11u1::-Ulc• ·:ou,jrd.cl nl r~·nl.n1c·11 dP prc1pi1:·t.huj 1"'n cnnduniin'io 

c1J1Hft~,!ldnc>~ y r..-s poT' t.1Jl 111otivo qui:? •..:.i'.>lo <:>llos dt!cicll n'1n lrJ.s 

cur!!.;;·t.-uJ:H~h rcl'lt.ivüs •l q11c,.-;·tot:-;, ohror., T'f-'Ct"lrisl.ruc.:c:icinc.•~, 

1~t.cót.ar11 rJr.1 clir:has bionL~!;; en ósl.e t.ipo di?. qo.;,nmhll':íl'i no 

podrdn trqtnrse pDr oLvias rn~o11cs ~sur1tos qPneral~s al 

jn1r.ur.ibl~. 

e> DE BEf'r...:rr:EtHAtHES ne (t,flM.INISTnADOf:ES.-· E!:> le- tiµo dc1 
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11sar.:~Jc-11·~ "-'"-' celeb101·t.'•n c::LJU!:"·i•.·.-lni.:-nt.e en el caso de quc> tJn 

inmueblr1 Pll r:ondaMinio est~ ubicodo •1 c:;u '..'e;: en nr1 con,junlo 

o unid•1d 11rbnn,.1 h(Jbibu:iunnl o t.-'O ir.11 C.üSO sci•1n odificios., 

al11s sL:1.::101leS de lllHl construcción VllSt.~1; 'r.l~ tro.ito1·(1n en 

ell•"lS C'::clu·;iv11niC'ntc •l~~·•Jr.tos rcl11cionndo!:> con lo;; servicio~ 

r.:o;n11ne-¡;, qu¡;:o •l. •,:;u ve:•=. <:".non cnMuner,. con olros 1.:ondGr.lin1os o 

con vcctnt•S ih;o c11s.-.·-. •1n.1f•1rnili.:11·co; o Cll•Hlrlt.1 <:.t.• t.ro.t.e do la 

prcst.oción tlv Cslos .,,r.-rv1cios o de problen1as quQ •;;ur,jlln con 

ri.ut.ivn lic 1•1 1.c.inl.i.C!Ül.d•"ld del condun1iriiu cun olros o con 

• .. ·L'cinns rlp C•1''·•.l .... , 11ni f•1•11i l 1111·co::.; 1:.·11 óSlL• tipo dr"! (l'2nmb1~•'lS la 

rcp10•.c1d,11ci1':in ¡J¡-. lci~. cundon.i11io~. rcsper:tivo<0, 1•1 llP.va1·6 t!l 

•.lt:IMini·:>tr•"ldol' rh· L•1d•1 11no dP Pllos co··10 rcp1·eosi:•n1.nntL' lGgal 

lle ]e,.,. cDnd1'tn.ino•; o 1:n c;.11 df::.•fect.o, 1'-1 pL'f'!:•Ofl•l dP.siqnndo. po1· 

lu •1'">tlnblr.••"1 qo11c1·•1l r1e ccmd1~.:ailltl'j; dlcha!~ •l!",tlmb1~os serl'1n 

ut1r 

rcon;-sc:-ont.onte·o, df:• cc.nt.lo~liniry;; y Jr? '.tL'cino~ QUV ·,;1~ cr:mst.iluyo 

C?n 11n 1 i;:¡r,,c.•n to dtJdCJ, 

C11 •. 1lq•tt1.'r Lipo ele 111<:-. ,,~~ü1:,hlc•.1.S onte~. ¡¡¡.:•ncionlld•H• podr{• 

celeb1'•J.r~e de11l.1u dt.•l 1nmu1:-hlr:• t."'n .co11dm.1inio o e11 tttJ coso an 

el 11tq•l r q11E• 

condn~.linio, no h·ibimn.Jo ni11g1h1 t.it10 dü prohib1c.ión ):;~1n1. 

E11 CtJo"Hlt.O lü cunvtic11.t.0T'io p•11·0 ln 1::L•lchración de li:is 

o~aMblcc1s du cond~~ino~, dir~n10~ que por rcql11 qcneral éstaG 

duhan de ~.cr ~onvocadys por el adri1ini~trndur del irlmueblc 

s11,j1.>l.o ul 1·1':c1iii1c.•n t1c propic::dad en candc.r.dnl•Jr c:on un•J. 

o.nt.icipoL·ión de L1111ncJo r-;;~no::. dit>= dJn!> o lo fcch~"l scr.11lod11 
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1Hn'•) ~·1 t:clobroci6n; en dicha convot•ltoria dcbcró c~:urcs11rt>e 

el luqar donde -t.~ndrd veriPicotivo •sta, as! como el diu, 

n1e~, a~o y la tiurn en Q•Jc doró iriicio la t1i$n1a, odP016~ 

dobor& i1lclui1·so el ord~n dul dio, dicha convocatoria podró 

ereL:t11orsf:' de ]fl ;.iquiontc• r.111rier1i: 

< 1g 22 3-2> CONVOC;'\TOfnA. 

SE• cunvoca loL condómino~ a ln asan1blco - - - - - -

(onHnorio.-·e~d.r1101'din•11•i11~ qcneral 6 de gr11pc1), que tendr1\- -

vcrifiLo-t.lvo L'l pró;druu dio 

tlo 1991, n lo.!:> 

, do] rlr~s d~ 

(desct·ibir ubicaci~n), 

en la ct1ol se tru~nró ol siquiente orden del dl~: 

l··-

2.-· 

7 - etcétera •••• 

HéHiC<-Jr D • F, a ele 1991. 

EL ,'\flMttnsra,~rior<. 

(tJori.brc:.• y Fi roHl). • 

Ui.cha convncat.01·io debo hnccJ·SC" llegar en lo JH~r~.onul o Cllda 

uno d~ lus condóruinos, lu ~1ism~ QUQ 
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pcr~onac QIJe da oc1wrdo con f:'l sist.un • .:i e~pe>c.íol de votación 

que ve>rE!mos. mt'1s odeliJ11le, t.icnGn dert:icho o vot.í\r, PG dccil'r 

•l loz ocrecdon:~s, deudot·e$ y uso.r-ius;.. df...' unido.des privat.iv,"ls. 

c•Jolquier i;i-;;.Leri10 os oct..•pt.llblc.~ sie:.ipre y r.11HnrfL1 qu~de 

fo-tmcir..onc;io do QIH:~ el int.c~ros•ldo lo h•l recib:ido; t:.•11 el 

nrlicula 31 Fracción XII$~ dico •.,.~demós del cnvjó d~ la 

ccrti~i~ydo; na obstante lo antPriu1· el ndminisirodo1· e~tó 

01lliq11dt"> rJ colot•lr lo menci.onadr\ convoc:otot·io en unn o m<'1s 

luq11NY!a vis:iblPS dentro del iun,1.ll;'blE-. 

En n .. \lución o t•{;.i.L' µun t.o no l.!S ol e o.so dr;i i:onvoc:•JJ' de lf.t..U1~ro. 

Qcncrol,. fi,j1111dt] un 11noncio tm ol inniuehle c.1 e11 un peri6d:ico 

dr2i ci rculo.ción t:arm'cn, sino q1Jc es ru.:-r.esat•io r~nt.regar dicho 

cunvoroloria a todo~ y ca<ln uno de lo~ ir1lcrnsados; debido a 

la diFicullarl q1Jo ~sto irnplicorJn, dQbc~os de enlendor que 

1h..-t.a ho dt> cnvi11rsc c:m parlic.ular ü cada uno do C!llos, 

sicndrJ -;;uf'ici~nla 11.l consl.i)0Ci•1 por c-:.crito de que osi se ho 

hc-cho. 

Ctln.o c~:c:cpc.ió11 i:1 lo f'L•ql .:i qe>noro.l lo!:< cundóndno~ 'I' lot"· 

cu: rvodore~ pvdrt'1n c:onvoc-~1· a (.ls-.01nb l e1J o;;i n inter\u:mc 1 ón dl?l 

adr.l)nist,t'adur, t:unn<lu Qcrc<litcn an"l.t.· un .i•H?7. conlpE.•tf?n1.c q1Je 

1·np rescrn1.•rn l·nmo nlíniNll Jo cnn rtr.l p•l rte del volar d1:>l 
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condm11.iniu; íl<>ird~n.10 ul n.1i111tt> de •JiqiJ.:rnciq podrt1 convoc•1r 

a osu~ble•> cuando n ~u rcquo1·11,1lcnta Rl ~dministrr\cJor 11u lo 

haq.-1 dímtru t.Jc lo=.. tr•e<z. dÍ.i1'=> -r.jq1J·il~:"'l!.E'S o c:•J•111do 1;.i ~~ ,julr.io 

Goa noc~s,Jrio info1·n1nr a 1~1s condó~inos d~ trregulnrida~es 

on q11r> hr1ytl lnc:u1·r·ido L•l r¡llr11ni-;:;tr•ldur. 

convucf.lr ron onLil:iprlc1ón 

circunst.1Jncins. o~~i..j1.:to, oo:, dr.ci1·, no rt-•<;.µl"'t.ondo Jn~,.. dlc.•;: di·.i~ 

do nnliciµnción q1w 111 lP>' o;.t.1lhlc>cc. 

h11y1.1n colnbt•rHlo un r::nnl.t•alo dt:! c.1·-ád1to hipnl1•1~or1D o de 

cm1,ur11Vf::'fllü c.on re>•:1erv•1 de> tlor,,in10 eon \'ll'L1.1.r< d•:l cw1l 1 de 

c:ur,1;.ilirsc> c-n tr:.dt:i<:i '=>U!.> tér!.dflos, llequcn <l '.::.ci· IJl'r.)pi1.>t.11r•io"5~ 

aclu1'1~ndo q•Je G'l port:f'nt.n.jf-~ <Je s11 rcrirL•!:.>c~nl•il.1-vidtJd <:>e 

rC?ducírt'1 ll )1.l pr11porc.:1ón dP1 prr.·c:10 ou1"' hubivrcn poq1\cJO y 

cot·respantferó al acrccd1J1· el 1·~~to del po1·~or1La.J~· cstr1 ~ólo 

tcndr1'1 lucp1t· -;:;i los 11crocrloto""• n".;>i!:;t.vn •1 l··1 '1':'.>ntnhJ:-;u.; fl\Jr11 

que ó~.t.l'"IS i11Jrdan 11~.]!:',-t.ir con vo~ y voto en lo pr·opt1rción QUE• 

l 1?~ t:o1·re·o:;pondi:-1• debv11'ln ahtt:nl'.lr 111Hi cnn1:•torH.: io ~::pPd i d'l put· 

el •1dministrad0r y o Ja vo~ Dulur 1nscrilus Pn Pl 11b1·u de 

reqi$lru de ocre~<lores que ol mismo ad~inisLr•1cJcr debo 

llevar ~n c~tcs coso5; l.rot~ndo~;p d~ llnidades ~rivativos en 

los CU•lle~ el condómino hoyo otorq•\do í!l •Jso "/ qoce n olro 
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persono, ÚC:.'hc1·C'1n 111 r·i:>qlorse r.=>ntrc:> ello:. vn qrtc:- c:O~'"'"' L'l 

usu11rio tt?ndn\ la rvpf'f)$!:ó!O"t.ociCn del caorlómino 1:-n los 

~sa~blcu~, notiricdndolo ul ad1ninisL1·odor d~l inn•ucble, 

haciendo v~1· Que ~n lodo c•1so el propic~ario scró ~oli•Jario 

de }1)~ obl lt.111r J..(.Jnr.!:. d('l 1H;u.1rin. 

L<l-:; 1.l'ri•Jr1•blc-a.s putJ1·<1n celcbr11T'~t~ ::m virt.ud de primero 

convocl:\lorio 1,.;11•indt1 si'.:.' enL•.1cnl.ro reprcscnL•1do un riliniJ1.o dc.-1 

90% dol po1cl·~nto,jC" tot.i:ll Jl'!l i.nJh11cble; en virtud de sco11ndo 

con·.1or-1itor i 11 c.:1i•1nút:\ h•l)'') •m 4uórur.. del 51~~ cofür.'I r11!nimo y on 

vtrt.ud dtJ t,.._q·cet·o cnn·~·at;~.llot·i11 é!:>L•l µcdn'1 c1.-l1¿ibro.rse can los 

interv~t;r1dus Qllt.' cst.11v ic1·cn µ ro5Pn les. 

Cobc:- h1Jc~r !"H"fJC:u'>tl que co'l1CJ rL>q]1J qonorol no so volortt po1· 

pcrsonn, !:í ino Q•Jf} ct1do con<.J(n11·i110 ou=a.r1~1 de un nt\r,,ePo de 

voto~,;; i1J1Ml ül pori:NlL<:'•,io q11eo dt:'l v>Jlur t..at.ol del co11dominio 

cr.tr rc::.pnndq 

de.·'~ ir r t.onto paro 

in:;;t.fllnción dc 11no as.1r.1blc•1 c.:un·.;:1 p•Jr•:l 11ot.<Jc:ión !:'.icr{i iqu11l a 

•.:;u inúivi:.1.>, t'L"!pn?scnl.n.do é.:.;t.<~ r.•n ·po1· ciento. 

E11 cunnt.o •ll dt.!i.;orrnllo tic- lns 0<::••111;blen-r. Uin~fliws que é~t-ac 

ser~n presidi~~~ 110~ la por·~orta au~ scKol8 el rcqlnmento del 

coruJt:>mi.nio y ~.ir.,.nip1·c: dc.>bcró 11ctuo1· can1Lt z1~cr&Lorio ol 

üLin1inist1·tJdor de>l :in;.1ueblo y si é!:.te f'u:l'l'e 1100 p~rsono 

r11arJ'.ll, 1:nt.oncC>i;:. dc-si::n¡.:H~Í';111·6 L•stc c:o.t•qo li·1 porsonu físico que 

uil nli!.>an othd.1\i-:;t.r1>t.lor tlesigno; debcn1
1 de TQnli.::or.¡,e un 

csc.::rot.inio µoro tJcclar•ll' loqalr.1enlf:> J.n-¡.t11l•1da la asorablca~ 
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En cullnto •J l'l vot11ci1~n diremos r.pie é-:;;t11 501·ó µerc;onal, 

}' dt rE'c ta, uclarando qu~ ol reqln~1entu del 

conc.Ja~·1inio racullar ln 1·~~iresenLaci~n us1 cc~o 

dt?Lorr.d1rn1 t1t.ras forn1ar. y procc:-dtn.jL'nlos de> voi.•l.clón. 

Ccmo yo'l decia~us lus resoluciones de las aso~bleus por reqla 

qonc-r1J.l sr tur .. ar(•n µ01 ru•J)Or·(a sin.plP de votos, t.onuJ.ndo on 

cuc-nt.··1 c>l porcc:nt.o,je que l•l un1dod p1·i· ... ··1t.iva reprp;,::ntP. del 

valor· lt•tal tlol int11J~blc, salvo Q•Ju la ley o 1~n ~11 caso el 

rc1Jlo::1!:'nto d':.>l coudn~ol'inio det.erniin~n una ri1uyor!11 pspcci•1l 

QUf::c> qc:in1·~r·1lr.1"nte cor • .:1 VE-'rL~r1.:J~ a cont.1n11•.lC i.ón, no e5 por 

purr.l:11l.o,1c del indj•Ji-;,o sino por porcP.nto.je dt?l l.o-f.rtl de 

condó1,1J11us, es dPcir, <;.E' t.1·(ll11 Ú8 vol.ación µur concl(Jndno, en 

l~ cuul cada u110 lPndró dnrecho e::cl11sivn1nenle n 11r1 voto. 

C4lH.! ltrlc:er 111cnc1c'in QUE' l•:i lo>· clo.r1.Jt:.L3nlr. ei:.t.ohlec~ qtJE'. 

cuondo un condón1j110 ror1rPsGnte ~~~ del 50% dra lo~ votos sa 

rl~QttPr··i ró ndcru~s, 1H1r•l 1,.1 v1Jl1Ue>~ dl? los flL•H~T'do!:> -t.on1üdt1~ 

por la os,1r:ibl1-:'+Jr l:c'l SO% de ]o:. 'Jolo:; re::.;Lo.ntP·.:;. 

En c11~nlo o las r1ayorlas cspecialr?~ QIJC ~i2nciono Ju }Qy y 

lrJ~ cualu":> s.crl'1n por porsonn y na por porccntn,jf? :::nc:on+.rr,111os 

los 5ÍlJldcnt.cs co..:-.o::.: 

A> Se> rcmue:>rir{1 un(mir.,jtJild de votuz do los condóminos: 
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o) Pnro dclcrn1inat• que otros partes del ir1~1Ut!blc, locnlus, 

obras, apnrolo!:. o insl.alac.:iancs ser(1n ob,jcto t..le p¡·opicdod 

los mc>nciDnados en la escriLu1·~ 

constitutivo y en el reglnmBnlo del condominio, y; 
b) Pr1ro rc•nli:::n1· obrn..:. q•1P. i r.1p1Ll•lll oerr ... 111cnt.en1e>rd.c eol u1:,u dt~ 

uno parle o Gr.!r'Ji.c:io cor.H\11, 011n11ue !.'"1P.•l o un sol•:> duefío u 

pa.N1 rcud i::11r ubrns que deni;•rilcn cualquier dcp11rtan1cmto, 

viviendo, co':3r1 o le.cal; ot.lc:lll'1s en éste! l\1 ti.~10 caso d1--,b~rl'1 

ind1"n11dzorsf_• •:il 1tfc>r~t.odo 11 :::;11 plena soli$rocción. 

B> Se 1·1:..•qur.?rir<'1 ar:ucrdcJ de 1m 75?. doo los c-onclc:ninos: 

a) Para rleLlorn1· la extinción voluntaria t..lcl réqin.Qn de 

p1·opiedu1i et1 condcwir1in; 

b> Poro rt ... oli:!flr obrnr ... puron1Pnt.r. voltJntnrios, qlle 1.iunqtJD se 

t.roduzC•ln ~n ~nu,iot• o:::.pC?c le> (J mayor t:O!'llodidod no 011tnent.en el 

vnloT· del coridom1niu y obrns q1H .. ' sin ser nl:.·cC!aQria~, t>i lo 

e) P11rq der.1.:mdür quf-.' se obliqe •'l VL•nde1· !r.us dcrc.•L;ho5, ot'.tn en 

subo5la p~blico •l lln conJ~mino que l"citerodu1~rarlt.e llCJ cumplo 

d) En c11,¡o dr- tloc.t.1·11i:ción µ•lrciol Llcl inn.ur.:itile en condondnio 

y QllL? C•;t.o no r1;1prP.s~nlto-"' '1H\s Lle unu c1.H1rt11 pnrt.:? de su 

valt11·, parn rc~::.tJ1Vl:11' lo rccon•:>l.ruLción tlc c'tst.e. 

C> Se 1•eq11crj rt\ acueT do d~ un 51/.'.. JE.' lo•;;. i:om.JóMino:;: 

a) Poro ot.orqor foc1Jl~odes csp~ciales o que rcquío1·an 
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clC·w::.11 In E>SpPcinl ol o.dr.driistradur; 

b) :Zt1 coso de destrucción lot.ol d1?l inmueble? en candor.linio o 

QIJP reprE'sontP l•-;;t•l l.rcs c11urt.as parLDi;. de su volor, pura 

rr~·~olvC?r la reconst.rucctón o lo división P.n Sil ca~.o dC!l 

t.1:?rreno y di:- lu:. bie:H?S. t...on11.1ncs, QIJC 4•1E'den o en l'ltir..a 

i11~lnnci11 lo v1?nto del in11\11~ble, y; 

e> En cas.o dD ruin•l o vet.1..1ste::. del inni11cble cu condt.,n.iniu, 

Dora resolver, p1·~v10 diclanicn de los oulot•idaJv~, lo 

rccnn<:>Lr·ucción o dc:r..n] ici6n ,- divi!".iL'in de los bjenc~. con.une-::. 

u ora s•J cu:;o la vi::>tlt•l del in11i11t:hll"• 

Fin•1]n10.::nlE" de tuda •1-::01~1t..lc•1 de condón•.ino~. dcberl'• l~va11t.:1r<;0.e 

•ict.oJ, Ju r:•J11l -::;e as1:H1ton'1 c::>n c>l l1bnJ di:- actus 

t:orre•spa~cfientP. (llJC' Jlc..•vart.'• el '1dr •. i111strodor del inmuPblQ )" 

por onda ~~crQlar·io de la a~ambloa, previt1r.cnt~ auturi:udo 

por el Dt"pnrt.a111'l'nto d~l Di$trii.o FcdC'rol; lai:-. o.ctr1f; -.,er6n 

lllJlari=odo:;. co11 l•l fé dc>l propia :.1~1.1'etario o de nnlario 

público, 

pt'C?5idente del comité de viqilanc:i1:i u quien lo ·ouc;t.1t.11y11. 

El libro do or.tn~ cst.ilr~1 ü lo v10.:.tn de lo~ cond1\n.ino~ y t.le 

lo~ acrevdor~s registrados y ~l s~c1•0Lario do 111 u~nmblco 

est~ obliq11do n info1·Mor por escriLu •l Ostci~ de todos los 

rc.o-;olu1:11:inPs t.c;-;111dos por lq asa:nblc•.l y•1 tpJr. tctlns los 

dE:'t.F:>rminoL ir.11u"<o;. rJdoptadas corrc-'cton.untl? o~ll1q•1n Q todus lt1~ 

cundó~.iinns, , incluyc>11do 

oCUl:rdos tor1odo·:; µ01· ln (1~1l.nblF..'a snr6n t?,jec-i.itado!:. por el 

1Jd:-.\ird:;t.rodor, sul•.•o que -:.e tlesinnP a ntr•1 ppr!<;ono. 
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Pr.lra concl11í1· este punto mr.>11ciunarcn.o~ que 11"1 le)' r.stabll.,t..:f? 

con; o f11cul to des do l ;:1 os1;r11b 11-;a de co11dó~.li 110·~ h1s •.:d guir;.ntec::;: 

a) tlr1n1hrar y r~P1nv~r libren1~nl0 Q] odn1ir1istrodor, en lL•S 

t.ór:1dno~. d<~l t·[:qlomr::-nto del i:ondcnlinio, e::ccpt.o o ·1os Q•Jc 

runqun por r.l prin1rr 11fío, QIJI-) s.Pr(•n Uesiqnodos rior quir.mcs 

otorqucn ln oscrit.1.no r.onsli·t.ut.iv•:i del conda:-:1iniu y fi.ior lo 

rl.tm;mcrocjl"ll1 rol•1-t..iv11, que pudr<'.1 ren•Jnciar!:>e por nlqL~n 

condómi110 rJUC? nci?pt.c <::.::-r•.tir q1•1il1..1itonic11Lc r:l corqo; 

b) Precisar las rc~µonsobil1dud~s Frente a t~rcE'.'ros o cargo 

directo del od~ir1is~rador y lns nu~ corrun o cnrgo ~le ]OG 

candór.dntl':-., por 1Jcto:; de uquél, c,jf:'culodo!:> en o con r.1ot.ivo 

do.-1 dl.?$c1r,p1~:-.¡o dí~ :,,u C•ti'IJO; 

e) tJnn1~rar y rcn:ov~r al con1it.O dE• viqilancia, que pod1·ó 

can•.;.t.i t.•1i. r!:",Q h11st.•.l r..L1n L1 es tH:."r·:.cnu•,o; 

d) F\Psnlvf..'r r;obre lü c.:lasc }"' 1u.Jnt.u dC:.> lu q•lr•lnlio q1JC' debo 

otoruar el a~ministrndur 1•esp~cta nl Fiol d0scmµc~a de s1J 

u<io;;;ión y n1 r1•1nci,j1:1 de los fondos de Mtrnlenindcnt.o y 

administ.1·1u:ión '/ tl1:0 re·:.ct"n1; 

Q) E::ondncu· y, an $'1 C.ü':'".o, 11prol>ar el c•;.t.l1do dl:' cucn·\·,a 0.111.101 

que? somet.•1 f11 01blinis.l1·ador •J. i:.u conc;ide1•aci.6n; 

f) Disc11t.1r ,,.., C?n i:,,u ccJ•.>ot aprob•lr (¡_•l p1•csup1.u~sl.u Ue qast.o!:. 

pnra el ,,¡.-;r.> •;ir¡uiont.P; 

constituir un rundo destinado o lo~ q1v:d.o!i. de m•mt.Pni;;1il:.mt.o 

y ndndnistroción ~ y otro fundo de rcs~rva, poro la 

orlrtuisic::.ión o reposición de implEíh.~nto'.i- Y mociwin11ria r.on que 
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Ucl111 nmt.o.r C?\ candon1inlu; 

h) f"rt•m.:>Ver ]u que Pl'OCL'd1J 1"1\lte lü5 111.1t.orit.Jndcs c::on·.petun"\.c!:;, 

cuando ul 01fmtnistrado1· infrinja lu ley, ul r~gl11me1lL•J dnl 

cunduniin io, LJSC: f·i"\..u1 11 con<.:>t.i"t-1.lt.:i•Ju y cu11le~q11ic1· 

dispo!:".i.c:icrnc~. lf,;Q•:ilos 11pli1:nblc-:-.: 

i) Jnst.rutr o,l ütir.iinis.t.rodur t:m c11011t.o •l lus lit.ro.,; y 

d0c:u.mcrnt.o.ción rel•1c:ionod(l t.on :::~l condo:ünio; 

.i> ArlupL111' los 11n'.'didíl~; c:ond1u.:cnt.e~. ~mbrr. los n..:.unt.<.1~ e.le.· 

'intc1,Ps r.:or,u'1n qur~ no •:;e encuent.t'en ccr.1prendidt:>s dentro de 

los f'IJnC i.OnüS t.011 rc1·idf1<; n.1 or1n,inis\.roclor; 

!{) Modi fico1• lo esc1·it.u1·a L:onst.it.ut.ivn del canrl.umini.l, y eol 

rcQl•Jlll<.'n·t.u dr_,.l rn.isn1;1, t~n 10!; coso~ y cnndicicmcs q1u;.o pt·cvPon 

1.1 unn y c~l t,t,1·0, d~:?nt.1·0 de las lHspu~i1~lon1.~'.:--> li:•qnlcs 

opliLuh\E"s, v; 

esr:ri t.u1··1 c:on1át.itut.ivo 

3" - r.r1MI1HSHMf:Oí< nn ICOIH:OMltHO. 

ñ 1111E!s\.ro ,p.iicitl lo f'iq11n.1 dol ndr,d.nistrodur t11~ 1111 i11n1uohle 

~.u.jeto ,11 ri~11inu:rn de propied·1d rm condominio os ln ..:t•:gundo 

est.rucl.•ir•1 orQó11ic·:i-od11dnistrativ•1 e.le 6~t.e, la cu11l cstt\ 

subordin,1tla ,jo1·1'1l'quicn:ncmt.e a 111 0G•1111bl~a de.• condt.rnino~, 

és.t.-1 c~.-t.r1Jc.-t.11t'íl ~.or{1 ln Ql.lf' tcndr{• r1 s11 Lnrqu, lai; f11ncion1:..,r> 

e,jr.cutiv<is y r1:ip-r-ascnt.o:t.ivac;; del :nis1110, es doci1•, lo que en 

1Jno f'.nónin .. J., ul 6rqano dt..• 

adr,1i 11 i ~·t.rnc ió11 
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Cl'.lbE! sc.·í~olar que? 111 ach1tini-.:-.trr1t.i6n de uri inmuobll"' s1J,jetu o 

óstC? róqinmn u• .. wde prt:'s~ntarse d~ dos fori.1as: 

µrofc .. ..:.ionole~ 

t?ZPE'+~ir..il1::.nd•'l en lo otdn.inlstrutión de.~ inmu~:ihlcs y c;uyo1;o 

dc·bf:c>rc?>s y cbliqni:ionc-s scin cl•'ll'íl"ll~hto c-sluUJPt:i.dos 1.?n el 

cunLr~L1J 1·Qspect1vo, y; 

h) Cn1.1nt10 1.llq1mu u ()lQHnos de los propic1'"" condbniinc)!.'> sun 

Q•IÍ•:>nt~·~ 1?,¡f:>r·c1:m y rc11li~ ... 1n po1· ~.:( r.do:;,,,1o!:•p previo ocuordo de 

lo 

f)r.:lc\inistrot.ivo$ 

4one>rul 

del 

l undóminu~ l.:.1!.~ f1mcionc.•<;;; 

111ul t.i tud de llflC ic1nt>s, c.•:.; c.foc. ir, que· m:c 11t~..i. var.1cntr-• unu tlt: .. 

ullos S{.? t~ncnrgc~ t.ot"Jlr,¡cml.c de· h1 11Uni1dt;;t.r1u.:i1~1lr o qua óst•:t 

~e cnc11rqt.~ o vo.rio~.;, o bir.•n q11r, r:odü uno ele lo!.'> condóminos; 

sl? har.¡.:1 r:aq¡o dt? .a1qunn func.:ión en e1:.poc:1Pi1:1J, ~~t.ttH.nro, 

•lC 111 rondu Ql.lf' s i'~nipn:> t.l~bQró c>::i ~.ti r un rcsponsah l t• du Ludas 

~o;·t.os f1Jncione-=> y que roc:ibiro el.cor~)o ti<? f1dr.dni~i.radn1•, el 

los deruó z.; 6s to 1ts ul l l o.11,.:..du C1J:so de• 

Lf..i L&:.•>' Sobre> r.:>1 R1~qir.1e+n de Pt•opictJl:ld l .. n Condomjnio dP. 

J,1~11cbln~, p~)·n ol Distrito F~de1·ol, ~n su ortJculo 30 

eo~l..•lll 1 w.:t~ q1u., 1 c.1<;; i nr.111vbles s11,jct.o~ 1) die: hu réqinicm so1·~111 

adrnini-;t.ro.doi_;, pot· lu pnr:.c.no ·f'15ico o l))Ot'•ll qua dl:"s·iqne lo 
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OS•lf;•b}1_·,1 Jo r.:ondór:iinnr;, t:.>n 1''~ i..érr.t.tn<.1~ de }.-1 Jhisn1<1 )' por 

s11puasLu del r~qla~Pnto del ~on<l~n1iJltC co~o yn h~nic1s Vl~t1J. 

Podcr1n;, ufi rt••lr q11c- ~1 lltlruinist.rndor· dc:>l c:ondon•inio e!!. 

aquC-1111 pn-rr:>on11 ., • .-1 se11 fís.iC•l o n1or .. 1l Q'-lE:' tir::ni~ o su c:aruo 

lo. orJr .. inist.roci<:111 y con'.::.'.ct·v,1cjún de 11n inr .• •u~Ulc> su.jet.o 1:i 

dicho r~qüilen, usir.ti'..:;,;uo en ·~l r1:.•cof:'r~1 la 1·eprP.~::nt"ci6n 

loa~l de 105 cond6n1ino~. 

En c1uJ.rd.o •1 los requisitos µar>:l o::;t?r •J<.lndnist.r,.ldor ~r.ró 

nocPsario remitirnos ul rcol11~.ento dol candcminia de ~oda 

infi•:ir~b le en µ.1 r· l i c•1 l ü r,, )'O q11c é•.; t.o;. p1..1C?de>n ~;e r ton va riodo<:.. 

t:o:uu lo<s cond1':raino-::; q1di:orun. 

El u<lminislr1ldor q•J4." f1in,j11 c.rJn10 1.ol,. on c.-1 prin1vr o.f~o dDber(1 

'.:>Or r!csii;¡nn<lo por lo uersono o pc-rsonas rp.U:! cr.ms.t.it.uyon el 

rCqimf.:n diP p1·opiC?doti en r.ondoruinio y ln'"' po!;toriorcs serón 

do~iqnodos prlr lo osaruhlco qcncrul dP co11rtómir1n~ tGmn11do cr1 

c11cnt..o. el rcqll'.lmh'nt.o dr:ol coridundnio, p11dü•ndo r.et· o no 

alg1.lno de lo•:, cnndL'l~1i11os t::L~:.io hl?r,,o-; ~11'.'nr.ionotlu. 

E~ rocult.otJ de 111 11s1unblc.••"l de cmulón.inos re~ulvel· sobt·e ln 

l'lODi,U 

•ldmini51..1·ndor, rf!'::>pcc:to 1.:d fiel df.H,t:.•mpt~i'ie,1 Uc- s11 f1mc.ión, 

conside1·otuos QUP. óst.u t:•.ll'tJO dt:>-br..> !>t·n· g•lríl11t.i.~·.odu por nn::dio 

dn uno ri11n::1"J r~;:pE't1 l Uri pn1· con1p.1f"i i•1 01J t.ori.:-:1'..lcJO, rtJc::on1C'rHJ•.1ntlo 

q1Jp por11 f'i,j•lr' Pl ·non·t.u de 6st. ... 1, sr.:i tumr! ~" cucnt.a los 

t:untidodc>~ 011c m•:ioc,j1lr6 dir.ho 1>dndnio;t.rodor E.'.'n el t'f'o11<:>c..1u·s-.o 



- 114 -

de un oñn, T'íl q11e qPnurülmcntc:o e!atC? Sl-.!1'{1 ~l periodo en q•JE.• 

f'1rnga c:onlfJ t.a l. 

EJ arl1~Jnist.racJor r.on.o ya d~ciamas es aqu6lla csLruct1Jro d~l 

<:.iste?r¡111 dC:'l 1:ondo1.1inio ~:m lo cu.11 recocH(1n t.oda.,; o lll gron 

riun•ot· fa dt~· los f'unc ionr~ P,j1:-"cu"t.iv1ls y rcp t·c>scn t.11 tiV•lS ú<."'l 

n¡is~m, pocic.:'~.1us decir lf•JC' l•JS 1:?,je:1cutiv1r; scn'•n uq11él las 

fJJncluncs p rop i arut"n le dicha o dC' 

ud;ozli.ni.slr1Jc1~111 int.Qr11a, y los func:ionr.•s rc~prE!!r.ant.nt.ivas 

do rcprosent.ar.ión de lo!Z:t 

concléminos, yo que r.?l •ldmini1;;Lrnd1Jr es nn ropresr.:ntnnt.e 

lr..!Q1.ll úc éi::;t.fJs-., con alq•Jnn!:. e::cepciones. 

Como ~.it"'r.:utiv~1-:;; del arl~ir1i&l.r~dor pnJcmus 

snñalo.r l•.l~ <.:>iquit•nt.&s: 

•.1 > CcmE;c: rva r y r1~•c.-1b•.J. r "l.odos aq•u~·l los; dc1c:un1i:.•n t.os noc~sa1·ios 

parn la constitución del r~gimen t.Jo p1·opiedod ~n condc~ini1Jr 

O.<;...Í. c:ur.1u t.or.lc;s oq•a."'11 CJ!;> q1u:~ se cunsidC'lrl? ccmvenic.m'LC? quo lu~ 

lcnqo por11 el dehido desemµe~n de s~1 cargo; ·1os primo1·0Q 

dcbC\r~1n sr.~r cort.i.ficl'ldn!r. nor not.ario pl\blico c:on.o ll1 P-}dt:JI::' 

lo Jey; 

b) f~o·l'j rjc:11r ül :inc:pt:ilino de Uíiíl 1m:.id11d pr:.iv11i.jva CUllíiÜO Dl 

prupi.el.oriu dt~!.'".~nr~ vm1dt2rl•1, e:-:prcs•1ndo t~l prfir:i.o uf'r~cit.Jo 

y dc:.•ni~.i::; r:wafjt.:innes de loJ. opcr·11c:i.ón 1.1 of'cct.D ll•JP- dentro de 

los tHo::: llJ0 1:-; !:".iquicnt.t?::. t.1•1nifi1?!:>L1? s·i c1:. su rJe--;~?ll hacf'!r tJGo 

de?l dcneclln dPl lnnLa, conz•.:<r:ucmtc:ri1c.•nLe Q] odr,dni~.t.r11dor 

dr::bt!1·1'1 c:r:.mproUor i:"J.nl.(• nob1rio on for:.11; ind•Jbitnbl:~ •::>l di.a y 
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ln horlJ v11 q1.1e ht~o diLh'1 nut.i fjt:nción; 

e) Í'Í•.~•:ili=nr los l1br•1s Tll"LP:.•11·irl1 .. p111·0 munt.P11er P] i111l\11PblE• 

en b11e11 cst.11do da set¡urí1h1rl, o~lllbiljcJad )" const11·v1Jci1~n, as! 

CO!l\D porn Q•JE' lo:,; so1•v1cios f'1Jnci.oneri norn:ol ·1 :d-'lr.o:-mcnl.Lh 

previn. lh:canci•l tlc-1 r1.-:p1:1rlo1.h:ml.u llc.•l [lj!.:;t,ritL• Fndr.•rol )' 

r111~ori~ación del coMiLó d~ ~i~ilancia; dirt10•; uhr11s ~~1·~r1 

of"i;-~cl•uuJo~ c:on t~nrqo •:il f'onc\o t.le qi"Jc;.lo;;; de ruant.eni11iicnt.u y 

11J prnr:cdenl.1;--:i; 

d) r11nqi1· con.o ,_;pr.:reLorio de• ]1.l. .-1!"".0.11,blt•ü. ¡jp c.:undón.ino• .. ; 

e) Llc·.1•Jt' un 1íb1·1:1 de •H:L•1'7. de 1.1~·~1J:>1tllc•1, dr~b·i1J.1!1;~ntt:~ 

a1.1t.t11·i.::o.du poi· c.•l J.J,:•J.H1rb11i"1<:mt1.1 tlr>l Di<:~l.ri t.o íptlcr11], t-.""'l c•ti:.1] 

tcndrt'1 sic::11prp •l ]1:1 vi·.:ttn JQ ]o•;; L.ontlr'iq·inr.i·:-. y dt"? lt:>•:> 

oc:rEH.'dl,t'CS rcr~ist.raduc.::., nn ob·~.tnnt.e lo •.H1l.Ht•io1, thAhP1·1.~ 

inror~or por osc1·jto 

f) L..lcvnr un libru dr_. roqi'i"".t.!'n t.lu los llf:rtJ•.,d1Jr1-''.l qHE.• 

ruurdfit.";t.r.m dt?nt.ro del prHue-r r•cii;. de- c:nn•:.1.i l.utdu1, los 

cr1~dit.o-;-. o l-:>11 el tic c:>nt:•l'O de r:1J•J11 oOa su rle!.'>Pn rito• n•;,i~;ti r n 

•lnot.oc:i.unP:;, el 1.Hlr .. ·inisl.rodnr t?;:pL>di rt."• 

cuns l.1.1nc: i.1J 11 l1lS o:ic: 1·1:i:::dn1 u·-• i 11 l.Prc:•sarlr.l-:-.: 

q) C1J.id11r l' v"iqilar lo•,, hlenc-::; dl.!-1 coru101o1iniu 'lf.•Í corit11 lo•" 

s~1·vicios ~omuneo y pru~ovo1· lu int.c11roción, 01·c1or1i~ución y 

dco;:;nrrullo 1h'" lo con.unid•1d; 

h> At.ender la operQción de los ins·tuiucJa11es y sarvicios; 
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,j) HvcntJd•ll' l'ls 11r1nrt..or..ionvs de lo<.;. crindón<1nc,~ p1Jl''1 intcq1·ar 

t."1 f'orHlo dr: nt•1nt.cni-,nC.11to y arh~inis.lr~'lc"ión y •"l fondo de 

~) a cod(1 cond6mi110 r~cubondo 

•U1 t.eri.1Jr P ercctiJ.-1dt1s con c-.i1·qo 

nu111?.r,nir1it'n1.o j n.dr.dnisi.rflC'ión; 

Est.11rlu 

de l •1.'4 •1J1Ul'1.l'.lC .lOOC'"..i 

cubrin;r:-. El url~inisLrudur 

u] í'cmdo dr. 

lni; mont.o!:> 

t.enú r(. a -

i:nn-:.•.ll l•1t·l••, w1o_1: 1-r~lat:ión do lo::. 1:1i·~-1110:; ::m la 

c¡uo t"t.Jn<::.~-t.Pn ln!.~ L•1nll.1JlldL'$ qne c•·l1h;,. uno <lu t.•llui:::; 

nd1dni•:;.t.rf)rjón y de· l'f_•$Cfvn~ cr.111 1~·::prn~ión de 

r;rl]clo'i d0 i:t11.1L1J-.; pr.:11dicnli:s de• c1.1l>1'ir<:.c, y; 

S•"'llúo del íondu de r,,1mlt~n1f'i"i.l"nLo )' •.uJruini~t.rQ.-

·; it,111J C-hl.t>-: •• 

El cond1'.111i1nu c-ontilr~· ct1n 11n pl1J;:J.1 de> e i111~u dfrl';;. o partir de 
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ce-n :J1chu c1 ~t•ldu de> c:1.a.•11t.•1s; 

1) Co11vcc11 J' o o-.;a;.¡b l f"'•l de ccnrh'·11.1inos, y; 

r1.) Citidqr de l•l dPbid•1 ob'::-c-rv1.inc111 dn lar-. disposic:ionc;>s de 

l~ ]ay, de }q escritura ~or1st.itt1l.1va y del r~ql,,m~nto d~l 

condond ni o. 

En r1-·súr.1Dn )11 odr..ini~tr111:ic'in dC' un inn1uchlP ~tJ,joto al 

n~qiw.:in de propiJ;tJ..ld 1,.n c.·ondcnnnio tiene t.r"s f1111cio11os 

Q,jt.•c.11t.iv•JS priruorcii•.lle~.: 

1.- flt.cnt.h-•r ¡: orQ•Jni::•:ir t.o<JDs lrJ~ 11sunLos rel•11::itlil•u1u•:. cu11 

lü·,; rcc•Jt·so•.1 t~coné:-1icos rt::-1 r.11 r.;110 c::on1u ~un: el 1r,o111..-,_jo dt'.!'l 

fondo dr• r-.. 1nLr.•n]r,dcnln y r1di••lrd·.:;tr11ció;-1 )' P.l dL~ rP<::iQl'V•l; 

r.:ontrol ~ob1·1:'.' lns fJ•1··•-tos pfect.11•1do•:. :i.rn>::•J•.11·uc:.int.i;;- y In for'll•l 

en t¡11e est''·'·• so 11~Jl 1co1·t'•ri o los úl f1.irenl.c.•t. contlon.inios; 

2~·- P11rticip•1r Pfl r?l but~n ~1tJnt.t:nir.iiC'11to y consDrvación l.fel 

innPH~lill:.' c<.1r110 por e,j<?n•plo el th...' ]rl'::. t•rf'.'.!•lt• cu,.-.:.incs h1lCf-'I' buen 

3.- ll11LC?t' cur.i¡d u- t•l roql•tr.1r.-.nt.o dc:d c.:ondoniinio y Jus. 

ordenu:.d.c:~nt.os J:.:q•:JlL•·.; 1.iplic•lb)L"" cu:•1U sun! p1111(1r Jos cut1LaG 

corrl0"-pt1nf1if.•nLp•:;, 110 c:•c•1siuri•11· doñoó. c>n 1.-.1~ (1rc.•nt. y b1ene'-_¡ 

privnt.i•.:or. y t:o~·i1111c_.s )' p11rticip~1r octivr.1:•1:?111.:-;. pnrol Ql buQn 

doo;:;orrollo dC'l i11n,1Jeblc._•. 

Cohc• l1'1cc~r r·•Cnción n1H.' r.•l fondo de qll5tr.i-:; ele- l•l•11ltr..mindent.o )' 

ad:.1i11i-:-.Lrnció11 v·:. lll '.'il.ll\l•l tot.rll dp npurt.1.11:ion1u; rfr:-tL•rrlinad•J~ 
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pruporción a] ~olu1· de codn •JniUad prlvat.iva, dDst.inoda al 

t:IJNpl bii en to llE> l º""· fines de c:onservr1c ión y .:-,cq11 ri.d11d del 

inr111JC'ble; -.,· el fonclu dP rE'.'5C'rVu c..•s lo s•HM.l t.at .. :il Lle ]1J<.::. 

nµurlucio11~~ d~tcr~1ir1udas par Pl rcqlomento d8l condominio 

QIJC' <:"·C const.i l,tt¡'D en proporción rll valor de cada unictad 

privot.i ..... o, prJro los rines de ndquisjción o repo~•ic:ión de 

irup)cr.1r·:il.uc .. y l1•l.Q•lin•"ll·ú1 c:un q11P dcbll cont.ar el innu1eblD en 

i:ondorainio. 

Con;w f1incionE.•<::. r·ep1·P~E:nt.-.1.l.ivu~. d(::-} 1Jdr.1inistr•JdCJr podcnrus 

!iL,t\ola1· la-:; siQl1icnLr.•o.:;: 

n) Cuondu no <;o.c••l tlL•5]qr111cJ•1 ut.r·11 µc•rf".CJi1(1 por }q ar.011:blc>11, t?l 

odmin1-:;t1••Jdo1· t.r:..i1c•1r1·i1·¡', •I lo"S •1su1·1h]f'aS de rc•pr:-Jsen·t.qnt.Q•:. 

01? 1~ra:i nos. hcruo~ hcchu 1•efc,rcncio 

1rnt.e1·iorl'H:!-11t.e CG?11u rcprcsr.:>nt.ünL~~ lGqal di: lu ·t.cl1.11liclarJ de 

lo':. cond<';n1uu1._.; 

b) C~:iqiro, Con 1•1 tL•pre!",r.nt.ot.·ión leqo:ll ciP- lo!:i fh:.•r.ot~•t"• 

c.onch~:.d nus lo.is 1·L1 o;,pon'",.t1b i 1 i dntle-3 1.•n qu(_• 1ncurru oqu~l 

condómino c¡11e nD1' obrqr-. tm l?l inlc.>r1or tic !:>11 1mid1:uJ 

privol.iv•l 

es.1.11bilidnd, ~.c.q1nidad, s11l11brid•ul rJ cDr,1udid11d dt?l inm1u~lllc.> 

cr1 cun<lon1init1, u Rubre Cijn}qui0r otro tipo de incura~li~i~nlo 

11 ':il.1!", nhli.qn.t:Ú1í1P~r y; 

e> [lr.>n:o1nd·~r por t .. ,¡·le <le Ju·_.., condón.:ino~, V•- drn::ir• c:cin.o 

lc•qol 1fo• L,.llus, •l 01111\n c.:cnrlóminu QIJC' 

rC'i Lt•rodn.111 .. ~nt.t• no r:11r.;¡:1lr.J t.:Un s11~ 1Jbliq11cionP<:,, !Jflr•.l CPle ~.e 



- 119 -

le obli4ue 11 vcndE'r e.u Lil'rt..•cho5, hn.st.o c>n s11hq~"it11 p1)hlicn; 

Si el q1Je no c..:11mpl1;:o con r,,•J~ obliqnciones f'ul:'se un nc11p1i.nt.t:" 

no µro;>:ir.•l.orio, el f)Llr1inistradu1·, provio con~;P.nt.in.ient.o del 

du~ño, dcm11nclar(1 ol prira,.ro, •:>n rcpr::>':>l"nt.o.ciñn rJe los dc::n:t'1s 

condó~1inos la dQ~oc11pación 1Jel inn.u~blc. 

Finlll·ocnto diremos que l•l ley tJt> ]•.l ~.•.>l.t>rin en su orL.fc11l1J 

33 cstflb 1 •~·r.1:.>: 

•En r~lación n lo~ ~ion~s con.une~. Dl t1d~1lnjstraclor t.undró 

lüs -fac11It.oUGs dci reoprl.,,Sento.1.-iór, de •Jn •1pDdt:!T'odo rH~nr~r•Jl t..lo 

los cl111dór.dnos, P'Jra uc.lr.dnistror biro.•nc'-., }' pnra p]cilo:a y 

cobrun=os, con fnculLad de nt)~olvQr posiciones; 

fl•(l')'Urín. del 51;~ de los cundt~r.1tnCJ';.o••. •. 

Dli"parl.omr.rn·t.u-::, V.i•.1i1:.nrJo:; o Lnc:111es dr.il 15 t!P olici1t1,1t.ne rtr. 

1954, en su art.íc.11)0 31 e~.t.ulllcr. (,d 

• ••• El udmirii~;;.t1·•1dnr !:'.E:.'l'I'• r:.-l 1·cprPsPnt.ante 1.:-qal de los 

p 1·0~1:i.Pta rít.1s f~n todo$ 1 us n~•un t.o!:. cori,une<::> re lile íclnu.1Jus con 

C?l cdífi•~io, s~?n que se pro:1)llt'"..'On .:1 nc11'tbrc o en r:ont1·0 de 

t.>l 101::;. 

Tc .. nd 1·C't lns facul todes dL, rr;;">µ rc~¡.;;in t.ac ión de u11 •11Jodct•11t.lo pn. ro 

odminist.r~r bienes y por11 pleilos y CGbrnrt=us, p~ro no lns 
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espcr.ialt.'S o que rcq111eron cl{.i1sul•J e~pe<.ial, Sfllvo qtJo ~e 

la ccr1fieran por el rcqlomnnto l.,, O$o:nblc11 ••• •. aste 

p1ecl:o'¡,¡t.o c1'1r..i1· .. :int.t-- •..:.e dL'L!11 L!UE el üdro.i11istr•Jdu1· ~cr!o el 

11.:-rirP":.Pnl•1ntp lr=q•Jl d~ lus c:on1lé::1ino:. p""ro Q::clusivamcnle C?n 

t:11on t.n 

c:uqniJn l~<::.t.e prc.1ov!a 1Jltiu11n ~1cr.ión en c:ont.r•l de olgt\n 

'1'":..011ntu du,i11bn. d1::> cG11:•lürlir inLl't"1?ses can el rer.;t.o rle loe; 

ccnd6mrno<:>, 11c:{ p1~ps. E'·,,e ,,,,,,,,t,u L'n U>"1rt.icul•1t· de.i•1bo de ser 

p111·0 ül un •l<:-.•;n t t:l e w.,,1\11, porr~11"" p r1't: i -: .. ,:i1C?I\ t.o SC' 1:olor::o1Ja 

f rvn t.r: q l.od1J-.:> 1 º"' don•(··~· cund<.'im t no•"'; 

rle,.;1fort.1u1od11:11i.1nt1? l,1 r1~d·1cc:11~n ut.1 li.:11t111 q1Jj':".o se1· nu~.jorada 

on Jo l~y viQent~. p01·0 con ~.11y pucn ra1·tuna ya q11e utili=o 

las pnlubru~ •BI[t~ES ~CMIJNES• y con10 sobemos no es lo mismo 

hobl•lr dL •,..J<:.llnlo~ con.1,nvs• 111.Jr_• drJ •bienl·s cun.•.Jnc>s' ya qlJP. 

11n cnnd1'.;.nno por c.•I h1:.'c:ho di? C?~-it•ll' i::•n cent.ro de todos s11s 

rfr:or;.'t-::. r:u~ro;..iH~tn.rit1""•• 1H1 de,i•"l de t.C?nf'r pn.rt.icipa<:ión en lus 

bicnt~·s l:"G•r,unes. t:in •.u11~:pr.1JF:nc10 se 1·cu~pcm nqui todas las 

reoql11•.; f..>rl t.:•l•H•Lo rr•¡,¡rr.~r.enl.•JCión se rf:.o-fiu1·e, ya que un 

t·pp r c.•sr.n t.11r1 tv r_•,i~t't.:1 tllndn •ll..:C.1Ón c1Jnl.ra su 

roprr.,._.f."'flt.udo, pc11· Lo] r .. ut1vo con~1dt.""1"(1!."1.:J"- QtJe c.JlJLC dr..• 

r1:.i1.p·e-.:;(11"~.L~ ni cri t.i_•n.u a11ter1n1· rl~: •,-"Sll:JTOS COMUNES•, o por 

lo ru:"'nt.i·:. 1r1t.r.rprt>l•.Jrln dl? {•<.;.t,11 '"'lner•J.. 

Otr•.i r:•JP!:Jtión q1Jt2' o<.-, cl'lr11 en P.l pt·pc~•nto viq:::nt:::o es que ol 

··11lnin"i'....:.t.r·•Hlor i:lt..>hc Lh°" !at..•r 1nvP~.liLID cto t.od•lS aquéllos 

rucul1.ndes esp2c1alPs por ,1edio del ucuerdo 1Jal S1X Ja la 

•1-:·.11.r.1b)L'o..1 u._~ cundó1·:in()z, es dcc.;ir, ~L· rcQ11iuro que esos 
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roe; u 1 t.rJdCS ~E.' ] l" ot.urr)lll:tn t'fl 1".l!"~rtr.1ble>o:1 ~ t:U)'•:l tlC t.ll de.-l1e1·(, t.lr,:i 

nr•ll.Gcol 1::•:irc.:>P nnt.t~ not.ari•l pl'1bljco e i11<::.cribJ rsr.:> •-'n el 

RP.qislru r•t1h]jc..:u de lt.l r·ropjulJod~ p1:iri:1 4tJf:-> Sllrt.o cfc-ctu::. 

]GQa]as rrerJ1.~ Q lercern&. 

Parr1 l.1Jorrnrn•11 dirc•n10'.!; (!IH'.' 111 •J.<:.q1,1tJle.::1. tic co11cJóntino!:;. podr{1 

modtrjccr o 1·~vocar Lotfqs los funciones dal ad"1inistrullc1•; y 

c::uiJnrlo r_·~ .. tr .... ¡ 11vr.is1.ido de.:- i:>l l•lS, Lod•1s l•l"."· n1r:•d idos q11c odOfl Lci 

y d ict.e .,¡ 11dnlin i ~.l rodnr 

En C"•J•.llll.u •1 l•J l'GMuncroc i t'HI d1!l 1:tcJ:.d rd •;;-1.rodor 1 ne; bar,. as 

dc:~IJ1.:r1'.or1 1./1_... c·;;.t.nblccr•rs.r.:o Pn t.11 t'E.•Ql•lM~nt.u lll'l car1don°:i11io y l1:i 

ln f i ,¡.1 r1'1 /)fJ nbst.1.inlr. ]o onl.1::or:i.nr dir:h•1 

r·eru;inr:•roc ión podrt'.o rr:>r11rnt.:i,.1.rsrJ por 11lql•n t:rmcl1~rn·ino íl'H::' 

occpleo ~l.!r'\/j 1' qr •. 1(.uil.n:11C?nlP. 111 c111·qo. 

Lu o<:•f1r.ih)ft1:J de c:.or1dón11nu!::-: pntJr(.1 1 ihl'f:•ni.c•nl.c run1nvi.:_•r 111 

()d!".linist.r(ldfJr y c:1.1qndo l·~d.o -;.ucE·rlfl u c-n ~•u c:o·:;o, hoyo 

t.C?r11iin1:11Jo r~l l.1C?ri'.Pt• tJp s-,11 cncnrcJOr no dcb<:•1·6 1k•,jnr 6st.r~ 

hnc_:".lo 1:.1 n l.011to 11rJ sr~ •1-siqne tJjt.:hu C•.lT'l.jU o otro PE-~T'':>l'Hlu y s~ 

hüf:Ji'l lü r.•nlr1.:C)'1. fís.ico, de tod11 ]u dfH.1rn1t.~nt.·1cic'm dc~l inr.11u;oblr.> 

;· le inrnrm•' t.r..do lll 1c.alnc:ion~1do r:on 6~·.t~·· 

El 111Jr.dni<.:i1.r•11Jc.1r t:tC:rf.•d1b1r6 ;,11 i:o.r{1clt•r frPnt.e (l l.c•rc.+: 1 r11~ 

poorsonos ~101· 1%!tlio de ),1 e~:.c:f.lt11r11. c:nn•;;.l.i t.utiv•J del r1~•qimc:in 

o en su cn~-:.o t.on ],., lc>SJ.C:ritJJr•~ en drmd•::.> <::.E> h•lY'1 h1:-cho coni:;t.11r 

la pt•ut.tJ1·01L.~1.1c.ión del (lCt.•.l. dP. a-:.;11\··,blr.:irJ de.• cor11J6minns rm lo 
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cuo] sr.> h•:.J)'U e:'cct.uado su non1bra1111cnl.o, ]í.Js cu•1les deher~1n 

do ~star inscritos en el Registro P~blico de lu ~ropi~dad. 

F'íira t.r.rrii.n11r este üµorlíJdo m.:>nt:iunqrer.11JS que h'.Jn <;,11rqjdo 

'J•lT'Í(}'.E. dudas dor::trinolE.•s •.11 trntor de dL>t.err,l·inq1· c•H',1 es la 

no1l.11r11]c~:-:a ,j111·idicc <.Jp l•l".: f1mc1orici:. dc•l (J(Jr,·1inistrodor; po.ra 

olquno~ uutore~, Pl n1j~1ini~t1·t1clor es un r~pr~sEnlunl~ del 

cont.lumln iu~ pc.•ro cun~idf:>rori.1.1~., l!llC e><;, to s61u c.•s posilJlP L•n 

•ll¡Ui'!lllos 111rp1rc:-s dc.ndf:' o ést•:i. in·~t.it.uc.:ióu s1:.1 11::i dnLe> de 

¡:1pr~onolitl()cJ ,j11r1dicü~ p1"lr11 nosotro::; lo ri•(•s o.t.in•1do es 

cnnsidor•Jr que el 1.HJ1·1in.i!'.'.LJ•o.r.lnr es •m rcnr~5cnt.nn-I e lc1Jol dci 

lll!:.> contlc'1ndno~. pero <zólo en c11orito .-1 los o.r .. 1Jnto~ c.or.11Jnus, yo 

quP- si na ruc•ro 1.1s1 se dí1r1.o ol nbsurdo de que ~n 1m n-.nmt:ml:.o 

dodo el r1?pros~11Lon~c puedo ostnr colacodo ~n sil11aLión 

cnnt.rori•1 oi 111 dr. 1mo de <:;,1JG 1'C!prescintnclos, ns dct:i1', n]gthl 

cundón1 i nu, 

E'n 1:1inclu~~ión pocJc•1>1L\s. 11firru•1r q•JP c-1 •"ldi1ir1is.t.r11dDl' 1.tc un 

j¡1ro111r->blp sn,ir•l.u ül rl>qjnu.m de propir.·d•"ld C'll c:ondomin-io, Ps un 

rcprpo:.t•nt.11nt.r.i lcq·1·1 tJf'."t lo!:.. contl1~1ndno~. poro sólo eon c1t11nt.o o 

los ~.1-:,untoc cn1•11JnP.s• r y cm el n.r~ment.o en ciue dr¿1(,1111tJp o 11110 

de ellos., '.!".e1·~, w:clu-r.iv•.1.1<1c•ntc rcpr~:·!;;crd.ant.c 1f="'Qll1 df:' lus 

rr!'"'• l.unt.e'"°'. 

4>.- comn: nr: v1r.IL11Nc:rr .. 

Dl:'nl.ri• de.• }ol o-:.-t.r1.Jcl,11ro orqóni1.:o-·•1dr.:in'i~.t.rot.iv'1 del réqin1cm 

d1? pr0piccl11d r.Hl condc;:1inio q11P. vcni:uos comentondo, tene1110!3 



- 1?3 . 

urccison1cmtc ol cond t.é de vlql lanci•1, Q•1c es r1 nuestro 

este ~istcmu, rai·Jmo QllQ 

c~l.rlró con,1;111f)s·tn oc1r un r.1t.'i:;irll1:J de tres pcrsonoc; nar.brod•.is 

lil>rot1ountc> por 111 •Já1J•11blc-•J dt:' conrlc~r.iinos }' CIJY•.lS nrincipu]es 

a-t.rib•JClrJnt."':> <:.f~rt'in l•l'.:. do velt.Jr por ol 1.•fic11.:: c:1ir.1plir.1]1.•nto 

do l•J'"" obliqoc:jl:mes di::! lo'::. crJnd1~~1ino•:;. y por P.l coUal 

f•Jnl io:1··1nLif'.lnto de l•J •J.rlr1inist.ro1.1ór1 dP 11n in1,1;a.•bl~' su,jf."to o 

dir:ho réqi.men. 

E'.:;lr. cwr11t.6 t;C! viqi1unc.i1J m.111i•.•,.1lc1rí··1 

f'onóni:l1u nl órq•.lno do viq1l•.Jnc1a ccmt>11c!:'.t.t') p1J1· uno o vot·ios 

coruls;1riu<::>. 

Al i4•Hl] q1L1: 1:-11 f.:>1 C•l':'D del 1Hlr.tJrtistr•_1clur dt.•1 cundnn.inin el 

conii té de viqilunc.:lo. f'll cu1.lhlu •l .-,u 1Jc.•.,-,i~1111H·ión, f".ir.u] ludes 

de ~.lJ<:. i1d.eqr11nlc,<::., rcq•J1s11.o<:. por•J tener L·~lp C•lrqo, 1Jr,,J 

ccn10 los .-:o::o.O'i en que p 1,ur:t:d•.1 dc>s ti t11 i T' fl .-1 ltjlJtlO dc StJ'j, 

ndcn1bro~. y lü~· b11<:.c.•.;;. dt• rf"rn1;1rn:.-r11ci1'ln Hn SIJ c•1su, tJcber(tn 

est.ot• e-¿;p1:>r.:i f:ic.odas t.HI P-1 rt-·ql1rn,C'nt.o del rr:indn'..11n10 do Clld•J 

inn11u.•blC' c·n p11rl..iL•J]•Jr• 

En c11r1nlc:1 •ll pcrfudo de funr.i.nnP~; di::-1 c:.ur.ii·t.~ de VlqJ]uncín 

crlnt>idC't'fl!11us pertl11m1tc- l'PC'OnlPnclnr que> é·~.l.e ~•C•1 tlc.• nn o~io, 

•ll 'it.pM.1 que c>l ndr,oini'!.itradur, pel'(J Ucsfns11du o:o.P.i~. ll••-:>s-.e!j cun 

re!;p€ctu n l pot• {orlo LIF:> Ó'::> lc 1\l t. i Mo, dC' V11 1(,11n:.:.ro que ~=--1 

cond ll• do'::-. rJ.dndni~t.rodorl"'!:•, 

evitando r:1:m esto r¡ue ~e rnr,¡1:> •1lq1'111 ·tipo de .-1} ion::a nn 

pQ1•,j11icio LIQ alquno da lcJs condón•inos. 
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QU€• el con1it~ de viqtlancia debPró 

caucionar -::.u ~t•Jneo,jo ol iQ•Jl'\l que ol adr.dnist.raúo1·, lo 

ani.r-riDr p(Ht1 t.lnr l"1•'l!o'Or 5L•tpJt·id•.Jd (1 lo;. cond1~niino~, dich1:J 

f:QIJCil~I\ UC.lil'Í1.l t.:t:Hl'.51!:'.l.ir l.1J11ibj611 f~fl llllü fi_1JC1~'1 l:~~:prdid'1 por 

Otro CllS•l l!uport..:Jnl.o ·_.;1'"!r{11 que "-'º csl•Jblcc.ir.•ra ::oin l?l 

rPq\1J111\.'rd.o dul condu11:jniu, ;-11 q11c:• 111 le~' 110 lo hl.ltL•, l•l. 

prohihir.:i1',n di? qU:o? ]os i11Lco-qr1lntc;o. d8l comi.t.é 1le vil]ilonci•l 

no r1u:.•r1:-n r•1r.d 1 j,1re~ tlr.•l •.HJr.1inist.r11dur, esto con el L\njco 

oh,i1-..•t.o tlu Pvii•lr r1olu.;, :it•HH?,ios P.fl pe1',juicio ele los t.Jeme'1s 

rl J1i •r,t.ri 1.o F~dcrnl, ~~t.ubl~ce los 

alrib11cior10s y dubpr·cs úcl co11.jLó de viqilor1cia que o 

cnn-t.inU•lCit'in -:,c:'1•1l•lr.:-11;0•:;., no ob'.:>t.nnt.u que> pr.itJrl'in nmpliat·~.e o 

1•c.•st.r1nqi r'".P por el rc·qlor,1r.nt.o d1.•l condon.Jnio o por lo 

o) Cerciurars~ do que e] adrainistrado1• cu~pla ~en luG 

oc11ordo!:> tle lü rt!-.ur,.blPa 4t.!nc1'al, llC' lo oi:.011.blco de q1•11po )'t 

i:~n '.iilJ C:•.l<.:;o, dr_• ]0:1 

•lrlr.1j n j i;-.t.1·01lc:1r'1¡·s; 

b) E•·.t.nr pPnrlif?nl.r_• 1JF:> q110 o] odruinj~tr11.dor lleve a c:abo el 
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CUfllill tr-1.tl;•nl.o de s11c f11nt.ion~s requlr1ret> )' aqué}],.:1s qc.•1u1r•1ll•JS 

por l1:>s t\CllC'T'tlns Lo111ndos c-n las 0.5•l~•)b]i:a~. de condGminu<;, ,,. 1~11 

el car..a ck.• hr..tbcn·~-.e desiqn11du a ot.ra pr.:ir!:>un•1, Q•H? ésta lc1s 

c:11:11µl11; 

e) nvnlnr el libre dP ruqist1·0 de acrec~o1·es y ~n su caoo 

ti) Dur s11 con-rorririd•ltl o:.il odn.in1st.r•Jdnr ¡;Htrn reo] i~11.r toda..:> 

1..11.¡uPll•)S c;br(tS nt:cesari•"lS ol inm•a~bln; 

n-) VQrifiL.-n lu'.:'. c.,.·st.•)tlt:is dE:' c1J1mt.•'l que dPbc rtmdjr el 

núniinist.r·qtlor ont.e.• l•• •lsur01blC?ll de condó1olino".i; 

r> Cunr:.tnt.oH 11.1 inVel si.ón tlc::-1 fundo de rt.:.•':.QT'VI) paro li1 

r1dnuinicJOn o ropo~ición de implementos c1 ~nqu11¡nria; 

q) c11Pnt.n l•.l (J'o:~ari,hl1:ói(l de c.onUóm:i nos do <.;.1ir,, 

h) C•J•lnt.lo nl 11Llrdnist.r•1do1• dé cuent.r1 du •llr)IJn iric1J1npljr0dcnlo 

po1· P•lrl.c L11.:- los i::nndó!'ilinas, const.oLurla 1:- inrori1;cn· o lo 

11sn11,t>lE•·-, 1Jl rP.•..,r.u.:ct.o; 

l) C1.1íH.ly11vor con nl odmini<;;.\.t'11t.iur p1:.ir•1 inrarnu:ir a lo~; 

contl~.~1l"inos soht·e •;,1J~. oblJi,1··1r ion::~·.;; 

,il Cc.mvocnr d~ condórnin~5 ~11ar1clo q GU 

t'CdlUL•ri•,üont.o el •-lllr.1inist.r•Hlor no ·1u haq11 dci11Lro de lns L1·p-:; 

rt i o.~. Siq1t "i.cn t.c,:.:; 

11sn·11bl1:'0 1)) QIJlltJ Qlh""? hayo cG111eol.ido el 

adr.1.inistr.11i1:1r~ not.ifir.a11do rJ. é~.t.c• p•lrn que c.:or.rpflrl::.'~C•1; 

tO El prer;;iUcmt.a dt;-1 co:.d lt~ Uc vigi lonci•1 a q1Ji.1:m lo 

~11r.; t.j t.11yu dch1~ró 111J t.01•i ·:•'l t' l:•l .->c-tl'l q•JC' sí.!' l 1~vnn l.t:' dC:' t:•:1d11 

asn·•1hle>•1 do condi:-.~.nnoi'., ·1~.1 cr.ruu 11.1 liqui1h1cló11 du •uJ::uduG 

pcnd i1•11 Le~, i 11 l.r.•ro!'.>C''Zi l'IOT'l'.1 t.or i o:;. y P''ll'l cr-.11vt:-nc i oriol QIJP. 



c:-st.1p11le c~l rt~1.¡l•l1.1r:ird.u Ucl L011don.irdo par11 u11e s11rt(1 P.'!:.tri 

efcclüs lur¡u1o~; 

1) Fln'.1JJ\1C'ntC' el co11.ité dE' viqilancio qo;:ar{1 de todo.o 

oQnéllos 1lt.1·ih1tcil:in1?S que $1? u-sLoble::can :;:;n la escrii.uru 

ccms1..i t.1;·Livo. d1~l ré1.Jin1m1, en el r1::qlo.r.,r.:>nlo del c:ond13n,iniu o 

c-11 !::,IJ CllSll 1 ns q11c le con-fiP.r•.l lo ,,~.ar.1ble1J de? ccndGu.inos. 

p,1ra concl11fr ést.c ccp1l.u]l1 111c.•ncioni:lren1os uut.• en i11mut•bles 

:;u,j~tos al f{!~Qi:-;cn de Propiedl"ld t~n Condc:-ünio de c.,r1'1cter 

Vc1:in11l, s:.r-ró lo drn l•"lrn·torio q11e C!:pid•l el [lc.•partomc:-nto del 

l"lislt•ito i-c~drrul, l•l QllC dflt(1 Pl'r?ft.•rcni:io a ln f'c1f!•1a de 

orauni;-'.ación 

proyuc Lur c·n cuont.o 

C''i.t.l.1. 

por los bt:.·ncficiarios clr.• cotJo. 

lu ad~1inistrución y viqilon~iu de 
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e o N e L u s 1 o N E s. 

F'r~Tf1Efll\, El r6gim:?n da prllpiEdud cm c:ondcr.dnh> 1:rnno 

inst.i li1ción ,jurídico !:>•.n·qc Pn 1•1 Ec:t11d Modia y no cm Eotl 

dr:ir:: ... r.ho rc:o•lno, '/•l rp1ci c11 ~sle unic:or,1nnh·.' t:nconlromoc;. t.J?::Lo-.a 

c·:i~~.os ~1.:i rt.ic:u 1n1·ec y 

cun~1·1Jlos y n1J u u110 reguloLión sislem~Licu. 

SEGUNn:,. - E11 1 íl 11r t.un l j 1lo1d t•l réq j r.1<:>n df:' p rop it~ll<Jd i:•n 

CondC!",linio '?.~? t.rad•JCC' r:'l1 lo rór:-.111}q ,j11rídicn ~l•ll'~l r¡UC' todo 

ser h1u:11i.no tenqa 111 pusibilid•Jd dE-:> 11]CfJn~.-ir un•1 unil11J.d 

privutiva cGmoda, diQnu e t1iDi•~nicu y sal1ro todo QU~ a 

traveL de 6stc tipo d~ pro~iPdad ~~ podr6 f11·opcrc1or1nr •1 la 

MtJytJr part.e dQ l1l pobl•lCi1'>n 11no p1•npied11d individ11u)i·::1u1i.1. 

ca~ns o loLnlcs dRnt.ro do un ino1uRbll•, cunsLr11(do~ cr1 fur~ia 

ve1•t.icol, lic11·i:::cmt.ol o !d::t.•1 -.;tJt;u:-pt.i.hlE'~ tJt> npru•.11,,cho11dt:mt.o 

intlupc-nd1crd.n ~·ur t.•.:onvr !:>f}]id11 proniu •.l un 1?l1.•r,;:nt.1J curul'n u 

u lo VÍ(l p\~1bl ll'.•l y q•Je r,.us r:nrrL•':",p()ndicmLt:'~. psnp.i1•l.o.ri.o~ 

l.if.'nl1n u11 L11~1r:r_lio <.:.i.nq1tl•lr >' €?:a:lq•~1· .. ·n de prnp1ccl11d suhrc.• ~11 

unid•.ld privol,jvo y nd12~1H'1-:, 11n dr.rcocho de cup1·oph"~Jod ~nhrl! 

lo.:. C'lE:\m;:.•ntfJ~~ }' porl.cs cor •. 1ir1L'5 dr.1 Lnr .. ur•b]1:> nL•CC?~.-1riu<;; p•it'O 

'.:.u <JClr-:-cundo ~l'":>o o di·.~.rru·t.I:'. 
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de un inmucblr ~U.jl?t.o •ll réqjman de propit"d•ld en cundur1.inio 

ror;:osa, porm•Jllt-.:ont.e, reqlon1cnt.nda, sobre tJjrmes 

dctern1inndas, poi· acto Pr1l.rP vivo~ y por virt.url de un ac~o 

,j11rírhL"O• 

OUHHf'\.- L1) l.1.~ori•1 lltJ•1lisl.11 e~ lo que en lo. 11ctu1.1Jidad 

~~:pliL:11 co1·rcclü!•\Pnl.u lo n1d,1Jro.lc>;:o .. iu1·.ídira del t•éginn:m de 

prn¡:1iPrlrid un cond1Jr11r.lo, •.ll CCJn~idf'r•1r que L'I\ éste lo C!'Jf-.' 

u::iste e•:. 11n L1e1 cn~.ho pt•incipnl Lle? pt'tlpirJd1\d =>obn~ la urdcl11d 

pri.',J11li\.'·1 y un dcrP.cho •JC:CP!i'.urio de cupru¡.>iedntl s-.obt'e los 

ld1:mBs y r.d:."r.1enLo-:. t:l.11\tJrH:>S y .::1110 r..>s in~Pp .. 1rnbln •l.:.•l p1·i•nü1•0. 

SF.XTf,.·- Li:i Uc11or. Hnlt.:ión •r:t.•qj~,:-n e.Ir. ProPil•tlo·uJ t'n Cundcindnio' 

carocc do t'iQDJ' t.óc11icu, pues cr¡uivalo a 1 R~girac11 de 

Pr1:iuicd11.tl on Cnpro~iicd•J.11 1 , sir.'ndo q11v c•n rcn.lit111d c.oe>:ist.r.•n 

•Jnidos 1n.¡bo~ t.11':'1·1:-:cho'..; -r.ob1P d:i•.1nr'.;.os t.11J,jeot.D$. 

SEPTIMf\.- Ln <h~rior1in'.1cjóa LL·cnicca1;,.:_•nt.c co1·rPc.to th.• ésto 

i.nc:-.t.il.ución ,j1iridic1J Qc; •n1~qi111cn de• í'rr:ipi1~d·:id y CrJnd1;r11i.nio•, 

yo l!IU:.o ri~.f '=>E.' h11c.~:.o rcf'~ri:oncil'l ri Jn d1J(1l id•1d de dL'l'E't::htl!O· Q•Jl"' 

OCT~Vn.· f1 .11·ll~11lo 951 dQl Códjqu Civil viq~nLc para ol 

Distril.u F~do1•nl, t.icno ccmo 11nt.ecodonte~ l~gisl111.ivns los 

11rtfc.11lo~ 11:~0 y 1014 di:• lo• .. Córhqos. Civiles do 1870 )' 1081\ 

lf.101. 
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llO'JCl~r •• L1:i Ley Subrc el f\éq1m.:::n dt:' Propictl11d fm Condcir.•inio 

dc.>::IQ1'1\Ciüd•.1l1\t:nte s11 oibu11dnn1:ia St! traduce C'I\ imprF'Ci:-:.iones y 

en nlqi.tnoL~, CtJt.r.05 en inconqr•JP11cios; o.c;.ir:1isr.1n lo lt~c.niLo 

.iu1·1rlic:•:i vct•l.i.do <?n l•l lr!'"f vjqcn-t.e e!.> dr:'ricle:ntc 1:.n T'c'!lo.c:iñn 

a lt1 11~)' nr1tPriur. 

IICCTMA.- C1 rl"qit. . .:•n de\ pruµicd11d "''º cur1don··ird.o, en c1rnnt.t.1 ü 

:?str11c t.u1· ... se- l't~f'ir.re Pst1\ 11..•1,1lame1d.qllo o;,\Jl.Jre l (l h,1c-,c d~ 1.11H1 

SociPt..lotJ (',n 6n i r.1Q , no nhr.t.rint.c c1•1c no 11t..1qu nunc•·J 

i:c:m·.:•tituirl•.1 y :i;uc.hu :-:·1c\nn~, "l trnPr ,11.-..1·~.nnalit1•1tl ,jtJr.tdico r•11 

t:l d.:-rccht.."'1 pü~.i"\.ivci r.,.;•:!iC•)llo. 

viqi1unt:i.u d(_l\ ·,1isr.·10 i:nmu ··.nqono•:,• fiel nh1ihH;>f\ tlt:• propir>J11d 

en cnntloridnicl,. )'•.1 uno ÓTCJflftl1 LIPsdL~ el pimt.o de vist•.i. 

.iurtthco '.!(l 

pt:T'!."011nLidod ,j•1ridic:o del t•nt.1:00 del t.!llt:• l'nTT1·l porte }' t!'r. 

1.l•.\rn q11c (:";l.•-i insl.ituc:il'm L~•\t"L'CC? di~ p1:>r'?,D1Hllillnd •. iu1·tdit:t\ 

en n•1f•~;t. rn 1cqi·.>l•1cjón, 

inl.eqr(11d.c~s de l•l 1.n·q•rnl~·1u:ión del si·;lc1•~tl d~ n!qi1"1;-n rlL• 

prDpic•tl•irJ t'll condun.in10. 

DCC1M/\ sríltJh!ft;"\.- L•l E'~.t.ruc'L111·f1 urqé1nicn·-nrlr.1in.ist.rn-t.lv•l del 

n!!qimc;.•I\ t.lc µropit~d·1d í'n condr.r.\·inl.o c.>n r.l flii;.t.vit.1.1 f"r";dt~t·11l, 

cst.ó j11l.cq1·•Hl•l d•~ uno 1.1o111l.·rtl d"itf?t.:l.11 pot' \IJ. o!:".nr .. t.Jlt.'•l dl• 
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1:ont.lóndnus, el íldr.dnist.rodor· d~l condon.iniL1 y el con1itó de 

viqil•mci,.1 dr?l -.ü"a-110 '/ d<3' uno '•••mer•J indir1?r:to t.mnhión 

ln c•l rE.'qlnn.t:mLo dt.•l 

condc.r11in10. 

DECHt.''1 TI:l:ccr:t,,·· l.u est.rucLur11 orq(,nic1:a-·ot1r.dni~;lro.1t.1vo U~l 

r1~(1i:.H~n c.10 pt·opir·:' .. 1d t•n cont..lcminio en 111 act•ialülut.J, E>!:-.tt'1 

reqlom.:·nl1Hlo por l•i Ler· SC1!Jn..o t.•1 Réqir.1C?r1 de P1·oplr.:od 1·1d L'fl 

Cond1:.·.1i.n·io dP !11:1,11c>blc·<:,, ~l•lr•1 c.:-1 Dist.rilo i-cdt:.'rol y uor P.l 

T't'f)l•::•.~;:·;it.o tlcl coridrJf'.jniu de ci:1c:l•1 inr .. r1cUl1? L~n p1Jrtic11l•li• 

[IF.CJMI\ CIJ,·V;Tí'\. - ftrn L1·0 dv r.•.-... t.1•uc:tur11 

0M1•'.•íllc•1· ilrtr.11111'.·.t1·11t1vn de>] rC:·qin . ..-n 

condc·.1i1110, 1·1 •J•:;qn;b](•.:1 Ot.:i co11rlt~r.1inl1~:> es lü oo.·,trt1r:t1Jro 

dPJitu··r·il.or·iq dol ru1::.ruo )' dP H•l>'oi· niv.:..•1 ,j1.~rt1rl.411Jco <.kmt.1·0 

dP t.r.dn ~-·1 r1'"r¡i·u~n ,• 1l 1'1 r•I•ll flp llíp:l rol'f•ll1 IJ 01 l•l r.>r.;tar1'1n 

sc.-qund•"l e~"'.", true t.u r11 

róqirnr:on de propiL•t111d E'n 

c.011dc··1·1niu l~t;, el •ld·ü111·.;t1·.:1dor d<.>l 11is:no, r,;-l c110] rt•; un 

1·oprc· .. c>nl.1ll1t.ro LL'lJ'J1 dt:o ln~. cond4'.rniino<:.> po1•0 <;;.ólo C'n c11anLu q 

los •o,..,.1Jnl.u·~ t:r;.·,1111t·:~' y c;1n el :>·.c.:n8nt.o :.:.•n QUI? 1lc1r.nnr.J::~ o 1..1110 

d~ L•lluc;, •,-.et·t~• L•::Llu·~1Vl1í,1cnto r1?orp:.t.H1t.or1t.f:> lcqrll de los 

[tEClt1·"• Sl7XT~ •• - El con.i Lé dP './1qi]1111c111 del condor..jnio u:; i:?l 

::-nco1•q11do rh .. ~ v1:ilnr por c>l efir:o= c1J'•1plio:d.e>11to dP- los 



- 1.31 

ublicv1rionos de l<.1s cund~11i.ir10'..~ y por Pl c11bo:il .f1J11cic•n11.1.dPnt.o 

dr~ la 0L.lr.1in:i<r;t.1•1.t:i1~1n de 1Jn in.•lll~--'hle s11,j1?lo •l cl1cho rc'.qi1111•n y 

]11 t.ercer•1 •~~::.t.rr1ctur•1 014~.riic.1-1ujr.11oistr 1.llivn dr:>l róq.ir·.:·n 

rlu p1·01Ji(düú r·n r:nndcí.1-inir . .l. 
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