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I N T R o D u e c I o N 

SIN DUDA ALGUNA LA CRECIENTE NECESIDAD DE LA POBLACION 

DE OBTENER UNA VIVIENDA DIGNA ES Y SEGUIRA SIENDO PRIORIDAD 

DIFICIL DE SOSLAYAR Y DESGRACIADAMENTE DIFICIL DE SATISFACER. 

NO OBSTANTE QUE NUESTRO PAIS CUENTA CON UN AMPLIO TERRI­

TORIO QUE EN PROPORCION AL NUMERO DE HABITANTES PARECIERA 

SOBRADO: LA REALIDAD ES QUE LA HABITACION UNIFAMILIAR NO SOLO 

REQUIERE DE UN LUGAR DONDE EDIFICARSE SINO ANTES QUE NADA 

REQUIERE EL CONTAR CON LOS SERVICIOS INDISPENSABLES PARA QUE 

ESA MORADA PUEDA CONSIDERARSE COMO UNA VIVIENDA DIGNA, ESTO 

ES, DRENAJE, AGUA POTABLE, LUZ ELECTRICA, ETq. 

QUEDA CLARO QUE LA CONCENTRACION URBANA REBASA LA SU­

PUESTA AMPLITUD DE NUESTRO TERRITORIO, A GRADO TAL DE QUE 

TANTO 

VISTO 

VIVIR 

AUTORIDADES COMO INTEGRANTES DE LA SOCIEDAD SE HAN 

EN LA IMPERIOSA NECESIDAD DE INGENIARSE LA FORMA DE 

DECOROSAMENTE DENTRO DE LAS ZONAS URBANAS EN DONDE YA 

SE CUENTA CON LOS SERVICIOS INDISPENSABLES PARA UNA DIGNA Y 

SALUBRE CONVIVENCIA. 

LA COMODIDAD DE UNA VIVIENDA HORIZONTAL ES SIN DUDA UNA 

POSIBILIDAD QUE PODRIAMOS TENER A NUESTRO ALCANCE EN UN 

TERRITORIO SOBRADO EN COMPARACION AL NUMERO DE HABITANTES, 

MAS SIN EMBARGO, LA IMPOSIBILIDAD DE DOTAR DE LOS SERVICIOS 



INDISPENSABLES A CADA VEZ MAS AMPLIAS ZONAS DE DESARROLLO 

RESIDENCIAL HABITACIONAL, OBLIGA A CONCENTRAR A LAS POBLACIO­

NES EN ZONAS URBANAS, SIN QUE SE EXTIENDAN HORIZONTALMENTE 

MAS ALLA DE LOS LIMITES QUE ABARQUE LA INFRAESTRUCTURA DE LOS 

SERVICIOS MAS ELEMENTALES. 

NI NUEVO ES EL FENOMENO NI MUCHO MENOS NOVEDOSA ES LA 

SOLUCION, EL DESARROLLO HABITl\CIONAL HORIZONTAL, EN OCASIONES 

POR CARECER DE ESPACIO Y OTRAS VECES POR CARECER DE RECURSOS, 

HA SIDO SUBSTITUIDO POR EL DESARROLLO HABITACIONAL VERTICAL; 

LAS GRANDES CIUDADES CRECEN Y HAN CREDITO HACIA ARRIBA MUCHO 

MAS QUE HACIA LOS LADOS, YA QUE ES FACIL COMPRENDER QUE 

DRENAJE, LUZ, AGUA POTABLE, CALLES, ESCUELAS, SANATORIOS Y 

DEMAS SERVICIOS, NO PUEDEN PONERSE AL SERVICIO DE TODOS 

CUANDO TODOS SE ALEJAN DE ELLOS. 

A PARTIR DE LOS ANOS CINCUENTAS, EL MEXICO CONTEMPORANEO 

ENCONTRO COMO PRIMERA SOLUCION A ESTE INCIPIENTE PROBLEMA DE 

LA HABITACION SOCIAL, LA CREACION DEL CONDOMINIO, FIGURA 

JURIDICA QUE SIN DUDA ALGUNA PRETENDE SOLUCIONAR LA ESCACES 

DE RECURSOS DEL ESTADO MEXICANO PARA AMPLIAR LOS SERVICIOS 

PUBLICOS, ANTE LA GRAN NECESIDAD DE DAR HABITACION A LOS CADA 

VEZ MAS NUMEROSOS POBLADORES DE LAS METROPOLIS. 

CON UN CLARO EFECTO MULTIPLICADOR COMO CONCIENCIA DEL 

DESARROLLO DE NUESTRO PAIS, EL DISTRITO FEDERAL SE CONVIENTE 

TAN SOLO EN PIONERO DE ESTA FORMA DE VIDA EN COMUN, PARA 

SERVIR DE EJEMPLO A OTRAS ENTIDADES FEDERATIVAS EN DONDE EL 
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FENOMENO SE DA Y SE SEGUIRA DANDO CADl\ VEZ CON MAYOR INTENSI­

DAD. 

ESTA TODAVIl\ A LOS OJOS DE NUESTRA GENERACION LAS 

RECIENTES MUESTRAS DEL QUE HOY PODRIAMOS LLAMAR EL "DESPERDI­

CIO DE ESPACIO", NINGUNO DE NOSOTROS, HEMOS DEJADO DE VER Y 

TAL VEZ HABITAR Cl\Sl\S QUE PARECEN PALACIOS, HACIENDAS QUE 

PUDIERAN SER Tl\N GRANDES COMO ESTADOS, RESIDENCIAS ENCLAVADAS 

EN CENTRICAS ZONAS URBANAS QUE BIEN PODRIAN ALBERGAR AL RESTO 

DE Ll\S COMUNIDADES. 

EL MOTIVO POR LO CUAL ELABORO ESTE MODESTO TRABAJO, ES 

PRECISAMENTE LA NECESIDAD QUE TIENE MI ESTADO Y PRECISAMENTE 

ESTA MI CIUDAD NATAL, DE ASENTAR EN LAS ZONAS URBANAS, l\ SUS 

CONCIUDADANOS, PARA PODER CRECER ACOMPASADA Y PLANIFICl\Dl\MEN­

TE, DOTANDO A LOS NUEVOS ASENTAMIENTOS HUMANOS DE LOS SERVI­

CIOS PUBLICOS A QUE TIENEN DERECHO, YA QUE EN LA MEDIDA QUE 

ESTO SUCEDA, TENDREMOS MAYOR POSIBILIDAD DE SERVIR A ESTE MI 

QUERIDO PUERTO. 

TOMANDO EN CONSIDERACION QUE Ll\S NUEVAS UNIDADES Hl\BITl\­

CIONALES Hl\N RECURRIDO l\L CONDOMINIO COMO Vl\LVULl\ DE ESCAPE 

PARA PODER CUMPLIR CON LOS REQUISITOS ESENCIALES QUE LES 

EXIGE EL GOBIERNO DE NUESTRO ESTADO, DE CONSTRUIR UN NUMERO 

DETERMINADO DE VIVIENDAS EN UN REDUCIDO ESPACIO DE TIERRA, 

PARA PODER AUTORIZAR LOS !\SENTAMIENTOS DE NUEVOS DESARROLLOS 

Hl\BITACIONl\LES Y TODA VEZ QUE GENERALMENTE ESTE TIPO DE 

VIVIENDAS SE ENCUENTRAN DESTINADAS ESPECIALMENTE l\ LA CLASE 



OBRERA, ES POR LO OUE INTENTE POR MEDIO DE ESTE TRABA.JO, DAR 

UNA NOCION DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE LES ASISTEN A 

DICHOS PROPIETllRIOS, PllRA G>IJE ESTEN EN POS! BILIDAD DE OBTENER 

EL Ml\XIMO BENEFICIO DE SU PROPIEDl\D AD01J1RIDA Y SlJJETll AL 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. 

ES MOTIVO DE REFLEXION Y POR ENDE Lll IMPORTANCIA DE 

INSISTIR EN EL TEMll, EL Dllll LA INTERPRETACIQN Y NO PERDER EL 

ENFOQUE ORIGINAL DEL LEGISLADOR ll ESTA REGLAMENTA1:ION DE Lll 

VIDA COMIJNITARlll. 



Gl\PITIJL<) 1 

ANTECEDENTES HlSTORICOS. 

El Di:rrecho de Propiedad de Inmuebles, ha sido una figiJra 

muy importante en el campo del Derecho, el hombre desde el 

momento de convertirse en sedentario necesito tener una por­

ción de tierra donde asentarse y la cual cultivar, dado el 

avance de la civilizaci6n esta necesidad se torna dla a dla 

mAs dificil de satisfacer, en ra=6n de las mUltiples distri­

buciones y redistribuciones que se han hecho de la tierra y 

sin duda alguna por la desmedida explosión demograf ica. 

Una figura juridica que ha dado soluci.6n a este proble­

ma, ha sido LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO, ~1e consiste en la 

conversión de la Propiedad individualmente considerada me­

diante una ficci6n juridica a PROPIEDAD EN CONDOMINIO, esto 

es, en el lote de terreno propiedad de una sola persona, 

donde se construia una sola casa, ahora gracias a esta figura 

juridica, es factible que se construya sobre la misma super­

ficie de tierra, un edificio de varios pisos y en cada piso 

varios departamentos, en donde estos departamentos, vivien­

das, casas o locales, van a pertencer a distintos dueños. 

El presente trabajo esta enfocado precisamente al estu­

dio de los Derechos y Obligaciones qlJe adquieren los propie­

tarios de un Bien Inmueble sujeto al Régimen de PROPIEDAD EN 

CONDOMINIO, •:•bviamente .:PJ.e por T.ener sus origenes en LA 
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PROPIEDAD INDIVIDUAL y LA COPROPIEDAD, dedicaremos un breve 

espacio en el presente Capitulo para ubicarnos cronológica-

mente en el momento en quF.t surja esta figura juridica. 

l. l.- LA PROPIEDAD INDIVIDUAL. 

En primer t6rmino trataremos de establecer que es la 

PROPIEDAD INDIVIDUAL entendibndose esta DOCTRINALl-fENTE como 

"LA FACULTAD QUE TIENE UNA PERSONA SOBRE UN BIEN O UNA COSA 

Ll\ CUAL PUEDE GOZAR Y DISPONER DE ELLA CON LAS LIMITACIONES Y 

MODALIDADES QUE FIJAN Ll\S LEYES".Cll 

D~bemos remonta.J:Tios hasta la antigua Roma, en donde se 

consideraba a la propiedad como el Derecho de obtener de un 

objeto toda la satisfacción que pudiera proporcionar, siendo 

aqui cuando se empie::a a perfilar juridicamente lo que hoy 

entendemos cerno PROPIEDAD, ya que ~sta derivaba de los DERE-

CHOS REALES, los cuales conceptña M. FLORIS MARGADANT como 

"LOS DERECHOS OPONIBLES A CUALQUIER TERCERO, QUE FACULTAN A 

S1J TITULAR PARA QUE SAQUE PROVECHO DE UNA COSA, SEA EN LA 

FORMA Ml\XlMA QUE PERMITE EL DERECHO O EH UNA FORMA REDUCI-

DA". (2) 

(lJ.- EFRl\IN HOTO SALl\ZAR.- ELEMENTOS DE DERECHO.- VIGESIHO 
OCTAVA EDICION. - EDITORIAL PORRUA. - 1~62, - PAGINA 201. 

121.- GUILLERMO F. HllRGADANT.- DERECHO ROMANO.- EDITORIAL 
ESFINGE. - 19 B l. - PAGINA na . 



Se. debe tomar esta idea como el punto de partida, ya que 

las fuentes romanas no proporcionan una definici6n concreta 

del DERECHO DE PROPIEDAD, asi como tampoco es utilizada una 

terminologia comün y solo se han encontrado loe t~nninos 

DOMINlUM, MANC1P1UM y PROP!ETAS, por lo cual los comentaris­

tas condensaron el Derecho de Propiedad en l~ breve formula 

11 1us UTENDl, FRUEl'ID1 y ABUTEND1", comprendida ~sta como "EL 

DERECHO DE USAR, DISFRUTAR Y DISPONER DE UN!\ COS!I." ( 3 l. 

A estos tres elementos se puede anadir un cuarto, IUS 

VINDICANDI, que consistia en el derecho a reclamar el objeto 

de terceros poseedores o de detentadores, y que era una 

consecuencia directa de la circunstancia de ro.te la propiedad 

era el derecho real por excelencia, y por tanto, se podla 

oponer a terceros. 

En cuanto a la extensi6n espacial del derecho de pro-

piedad sobre terrenos, este derecho se comprendla POR ARRIBA: 

11USQUE AD COELA"= "HASTA EL CIEL0 11 y POR ABAJO: "USQUE AD 

lNFERNA" = 11 l-U\STA EL CENTRO DE LA TIERRA n • l t,,) 

El mismo rltgimen juridico, cuando el principio de auto-

ridad se basa en la familia, asign6 detenninadas caracteris-

ticas a este Derecho; ellas eran las siguientes: 

( 3). - GUILLERMO F. MARG!l.DJUlT. - DERECHO ROMJINO. - EDITORI!l.L 
ESFINGE, S.l\.- 1981.- Pll.GIN!I. 245. 

( 4 l • - GUILLERMO F. MARG!l.Dl\NT. - DERECHO ROMJINO. - EDITORI!l.L 
ESFINGE, S.l\,- 1981.- Pl\GIN!I. 245. 



a). - 1\.BSOLl.ITO: porque el titlllar po:idia ejercerlo sin ningUn 

obstAculrJ qi1e impidi.e-ra el 1Jfl•J. disf-r;11te y abus•J arnpl1.simos 

que se le reconocian. 

b). - EXCLUSIVO: porqt.10 el dominio. siendo un poder juridico 

total, no adrnitia ser ejercid•J pox: dfJs rJ rru!is. personas sinn1l-

tllnearnente. 

e).- PERPETUO: en atencibn a que est.e derecho. una vez naci-

do, n•J desaparecia, ya cp1e • a1~n cuand•J pereciere o cambiare 

su titular, el derech•J subsisT..ia consolidado en otra persona 

a q1Ji':'n le era transmitido por r:i1alquier ti.tulrJ. l5l 

En la ttLtima eta¡:.a del 1mpe-r;·io Roma!tO de Occidente 

comienza la socializaciOn de las Instituciones. De esta mane-

ra, la prrJpi.edad se concibe cr.>mo una función social. 

l\si. pues, prJr la ~voli1ci1!in lógica del derecho en el 

MEDIOEVO precisamente en LA EPOCl\ FE1JD1\Lt empezaron a nv.trcar-

se nuevas diferencias en 't:elacibn con l•J cp1e hasta ese momen-

to se debia entender por PROPIEDAD lNDlVlDlll\L. 

Es precisamente en es.te periodo que LA PROPIEDAD ot.or-

gaba poder al SENOR FEIIDJ\L para mandar srJbre los que se 

estableclan los feudos de su propiedad. convirtiéndose 

practicamente en un ORGANO DEL ESTADO. 

( 5 l. - GERARDO GUZMJ\N ARAUJ~). - EL CONDOMINIO. - EDITORIAL TRI -
LLA3.- 1985.- PAGINA 16. 



Esta concepción del derecho de Propiedad en la época 

feudal llegó hasta la REVOLlJCION FRANCESA, trayend.-J consigo 

todo lln conjunto de privilegios.- A partir de entonces de diO 

al derecho de propiedad el sienificado y el aspecto civil que 

le corresponden, desvinculhndolo de trJda influencia prJ11tica. 

De esta marLera viene nuevamente a establecerse' que la propia-

dad no otorga imperio, 6<Jbe-r:ania o poder, q11e no concede 

privilegios, sino q11e simplemente es un Derecho Real de 

car!i.cter privado para usar y disponer de 11na cc•sa; que es, 

ademas un Derecho Absoluto, Exclusivo y Perpetuo, como lo 

caracteriz6 EL DERECHO ROMJ\N0.16) 

Es en la Declaraclbn de los Derechos d~l Hombre y del 

Ciudadano de 1.789, donde se reconr,,ce que' la propiedad ea un 

de:t·echo natural que el hombre trae consigr.) al nacer 1 derecho 

que el estado solo puede reconocer pel:·o no crear, porque es 

anterior al estado mismo y al Derecho Objetivo; que toda 

Sociedad tiene por objeto amparar y recr.)nr.)cer los Derechos 

Naturales del Hombre, que son principalmente la Libertad y la 

Propiedad; cp1e el Derecho de Propiedad es absr.iluto e inviola-

ble y con estos fundamentr.)s de carc!t.cter fil<Jst'.)fi.co cp.Je ae 

expresan en la Declaración de los Derechos del Hombre, el 

C6digo Napoleónico elabora un nuevr.) concepto de propiedad muy 

semejante al romano en cuanto a su aspecto jurldico, en 

(6).- GERARDO GlJZMJIN l\RAUJO.- EL CONDOMINIO.- SEGUNDA EDI­
CION.- EDITORIAL TRILLAS.- 1985.- PAGINA 16. 
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cuanto a su organización legal pero con un fundamento filos6-

fico que no le di6 Aquel, y tomando en cuenta este fundamento 

filosófico, se declara que.el DERECHO DE PROPIEDAD es absolu­

to para usar y disponer de una cosa.- En otro ·Articulo se 

dice que es inviolable, reconoci&ndose asi los tres elementos 

clAsicos: IUS UTENDI, IUS FRUENDI Y lUS ABiJTENDI, y prinoi-

palmenta se hace hincapih en que la propiedad es un derecho 

absoluto. 

EL CODIGO NAPOLEONICO y la DECLARACION DE LOS DERECHOS 

DEL HOMBRE tuvieron una marcada influencia en las Legislacio-

nes Europeas, y después en las latinoamericanas, de manera 

que los Códigos que se promulgaron en el ~iglo XIX tomaron 

como tipo este concepto NAPOLEONICO de la propiedad que en el 

fondo es de origen ROMANO, si se prescinde de su fundamento 

filos6fico. 17 l 

Con el devenir del tiempo, esta concepción de la PRO-

PIEDAD. se vi6 modificada, empezAndose a considerar como una 

FUNCION SOCIAL abandonando su postura individualista y tor-

nAndose mas socialista, es decir, ya no se podia disponer del 

bien o cosa de la que se era propietario, sin limitación y 

arbitrariamente y se pasó a concebir que era ilicito el 

ejercitar el derecho de propiedad de manera que solo causara 

( 7). - MANUEL BORJA MARTINEZ. - "LA PROPIEDAD DE PISOS O 
DEPARTllMENTOS EN DERECHO MEXICANO".- EDITORIAL PORRUA.­
MEXICO,- 1957.- P~G. ~~. 
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perjuicios a un tercero, sin utilidad para el dueno. y al 

considerarse la propiedad como una FUNCION SOCIAL, ya no 

puede ser un DERECHO ABSOLUTO, porque la LEY puede limitarlo 

de acuerdo con las necesidades que la interdependencia impon-

ga; y ya no prevalecerA el interés individual sobre el colee-

tivo, sino ~ste sobre ~quel.(8) 

En nuestro pals, debemos hablar de un problema que data 

de mucho tiempo, probablemente desde la conquista pues es 

bien sabido que esta cuesti6n ha pasado por diversas fases o 

etapas, cuya caracteristica principal es que dicha propiedad 

se encuentra manos de unos pocos en perjuicio de las 

mayorlas: asl en el siglo XIX a pesar de nu~stra Independen-

cia la Tierra era poselda por los Hacendados, por cuya ra~6n 

el movimiento revolucionario, iniciado en 1910, utilizó como 

bandera de lucha el problema de la repartici6n de la Tierra, 

esto lo demuestra el PLAN DE SAN LUIS, (encabezado por don 

Francisco I. Madero) y el PLAN DE AYALA, (propuesto por 

Emiliano Zapata).- Una ve~ concluida la lucha revolucionaria 

las inquietudes aportadas por Madero y Zapata en sus respec-

tivos planes pasaron a f<'n:mar parte del proyecto de nuestra 

actual Constitución que, tomando en consideración lo anees-

tral del problema y las condiciones en las que se debatia el 

campesino, es redactado el Articulo 27. 

! 8). - GERJ\RDO GUZMAN ARAUJO. - EL CONDOMINIO. - SEGUNDA EDI­
CION. - EDITORIAL TRILLrtS.- 1985.- PAGINA 17. 

11 



En el Peri6do posterior a la lucha armada, la trayecto-

ria polltica de los gobiernos ha girado alrededor de una 

filosofla agraria, y para cumplir con los lineamientos esta­

blecidos en el Articulo 27 Constitucional, fu~ creado el 

Departamento de Asuntos Agrarios, que más tarde se convirtió 

en la Secretaria de la,Refo~ma Agraria, cuyas funciones son 

aplicar Y vigilar los preceptos consignados en el AR.ticulo 27 

Constitucional, entre los cuales pQdemos citar: conceder 

tierra y agua a la población rural; crear centros de pobla-

ci6n aaricola y dotarlos de tierras y aguas; intervenir en el 

parce~amiento ejidal; conocer los asuntos relativos a limites 

y deslinde de tierras ejidales y comunales. 

Para el estudio mas concientizado sobre el citado pre-

cepto fundamental, lo podemos dividir en varias partes, la 

primera de ellas referente a los siguientes conceptos. 

"LA PROPIEDAD DE LA NACION SOBRE SUS RECURSOS NATURALES 

DE LA PLATAFORMA CONTINENTAL Y LOS ZOCALOS SUBMARINOS DE LAS 

ISLAS." 

"DE TODOS LOS MINERALES Y SUBSTANCIAS QUE EN VETAS, 

MANTOS, MASAS O YACIMIENTOS QUE CONSTITUYEN DEPOSITOS CUYA 

NATURALEZA SEA DISTINTA DE LOS COMPONENTES DE LOS TERRENOS, 

TALES COMO EN LOS QUE SE EXTRAIGAN METALES Y METALOIDES 

UTILIZADOS POR LA INDUSTRIA. YACIMIENTOS DE PIEDRAS PRECIO­

SAS, DE SAL, DE GEMA, Y LAS SALINAS FORMADAS DIRECTAMENTE POR 

12 



LAS AGUAS Ml\RINAS: LOS PRODUCTOS DERIVADOS DE LA DESCOMPOSI­

CION DE LAS ROCAS CUl\NDO SU EXPLOTACION NECESITE TRABAJOS 

SUBTERRANEOS. LOS YACIMIENTOS MINERALES Y ORGANICOS DE MATE­

RIAS SUSCEPTIBLES DE SER UTILIZADAS COMO FERTILIZANTES, Y 

TODOS LOS HIDROCllRBUROS; SOLIDOS, LIQUIDOS O GASEOSOS." 

"EL ESPACIO SITUADO SOBRE EL TERRITORIO NACIONAL EN LA 

EXTENSION Y LOS TERMINOS QUE FIJE EL DERECHO INTERNACIONAL," 

ASI COMO "LOS MARES, AGUAS MllRINAS INTERIORES Y ESTEROS".(9) 

La propiedad sobre estos recursos es inalienable e im-

prescriptible, es decir no puede transmitirse su dominio a 

los particulares, y la Naci6n en cualquier momento puede 

ejercer su derecho para adjudicarselos, si.es que alguno de 

ellos estA en poder de algUn particular; sin embargo, precep-

tua que se pueden concesionar, imponiendo algunas limitacio-

nes, tales como la explotación de los energéticos y la ener-

gia eléctrica los cuales siempre seran explotados por la 

Naci6n. 

La segunda limltaci6n para adquirir el dominio de tie-

rras y aguas se refiere a qlJe solo los mexicanos por naci-

miento o naturalizados y las Sociedades Mexicanas, tienen 

derecho a adquirirlas; los Extranjeros podrAn adquirirlas 

siempre y cuando se consideren como Nacionales respecto de 

(9).- CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.­
llRTICULO 27 CONSTITUCIONAL.- EDITORIAL PAC.- 1990.-
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las propiedades que adquieran y estos no se encuentren en 

zona prohibida. 

Retomando nuestro tema, resumimos que es en el ano de 

1870 en donde se establece ya una def inici6n de la PROPIEDAD 

que eeftala: ES EL DERECHO DE GOZAR Y DISPONER DE UNA COSA, 

SIN MAS LIMITACIONES QUE LAS QUE FIJAN LAS LEYES", esta 

definición se encontraba en el Articulo B27 del C6digo Civil 

de 6sa é>poca. 

Posterionnente, en el C6digo Civil de lBB~. prevalece 

esta d~finici6n pero ahora contenida en el articulo 729. 

En este mismo C6digo en su articulo 731. se contiene un 

concepto de propiedad de sran inter~s. sobre todo para nues­

tro derecho relacionándolo con sus antedentes desde la época 

colonial, con la legislación minera, con la Constitución de 

1857 y con el ARticulo 27 de nuestra Constituci6n visente, 

donde se establece claramente que el Propietario es DUENO DEL 

SUELO Y DEL SUBSUELO. 

Asi es como llegamos al mas reciente antecedente del 

concepto de propiedad establecida por nuestro Derecho Positi­

vo Vigente, por lo cual deberemos obligadamente transcribir 

en primer t6rmino la definici6n que establece nuestro actual 

CODIGO CIVIL para el DISTRITO FEDERAL en su articulo 830 que 

al respecto dice: "EL PROPIETARIO DE UNA COSA PUEDE GOZAR Y 

DISPONER DE ELLA CON LAS LIMITACIONES Y MODALIDADES QUE FIJEN 
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LAS LEYES, por lo cual se puede apreciar claramente que las 

variaciones sufridas no son trascendentales desde que se 

inoluy6 por primera vez este concepto en el CODIGO CIVIL DE 

1870, 

Cabe hacer menci6n de otra limitación qu~ se introduce a 

este concepto que lo es el que 11 ••• TAMPOCO SEA CAUSADO UN 

PERJUICIO A UNA TERCERA PERSONA", 

Ahora bien, dada la Autonomla de los Estados para emitir 

sus propias Leyes, me referíre a lo que el CODIGO CIVIL del 

Estado establece al respecto, por lo cual nos remitiremos 

su ARTICULO 867 que dispone: "EL QUE TIENE LA PROPIEDAD DE 

UNA COSA PUEDE GOZAR Y DISPONER DE ELLA; PERO TAL APROVECHA­

MIENTO SOLO ES LICITO EN CUANTO SE HACE DE ACUERDO CON LOS 

INTERESES DE LA SOCIEDAD". 

Asimismo el Articulo 868 dispone: "TAMPOCO ES LICITO 

EJERCITAR EL DERECHO DE PROPIEDAD DE MANERA QUE SU EJERCICIO 

NO DE OTRO RESULTADO QUE CAUSAR PERJUICIOS A TERCERO SIN 

UTILIDAD PARA EL PROPIETARIO". 

1.2.- LA COPROPIEDAD. 

Un elemento de suma importancia Juridica, cuyo estudio 

se hace necesario para comprender plenamente lo que es el 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, es sin duda la COPROPIE-
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DAD, la cual se puede conceptuar de la siguiente manera; "HAY 

COPROPIEDAD CUANDO UNA cosn o UN DERECHO PATRIMONIAL PERTENE­

CEN, PRO-INDIVISO, A DOS O MJ\S PERSONAS", concepto que por si 

sólo se explica ya que los Copropietarios no tienen dominio 

sobre partes detenninadas de la cosa, sino solamente un 

derecho de propiedad sobre todas y cada 1.lna de las partes de 

la cosa en cierta proporción. 

El m~s lejano vestlgio de lo que en un principio fue la 

COPROPIEDAD, se encuentra en el momento en que el hombre dejó 

de ser nómada y se convirtió en sedentario, ya que en ese 

entonCes, en todos los pueblos, la propiedad era colectiva, 

es decir los bienes pertenecian a la tribu. 

M~s sin embargo, es del Derecho Romano, de donde procede 

la fuente fonnal de la COPROPIEDAD, pues es aqui donde ae 

manifiesta juridicamente por primera vez, surgiendo como una 

consecuencia lógica derivada de la convivencia htunana, y se 

presentaba cuando varias personas tenlan un Derecho de Pro­

piedad sobre un solo objeto, siendo este Derecho Indiviso, es 

decir, era indivisible, por lo que cada propietario lo era 

proporcionalmente de todo, pues en el caso de que hubiera 

sido susceptible de divísi6n ese objeto, se estaria en pre­

sencia de una PROPIEDAD INDIVIDUAL. 

A mayor abundamiento, Sí varias personas tenian un dere­

cho de propiedad sobre un solo objeto, cada una de ellas era 
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propietaria de una cuota ideal. Tales situaciones podian 

surgir por contrato, en el caso concreto de un contrato de 

Sociedad, o a consecueni:;ia de una herencia indivisa, o por un 

legado o alguna donación o por la fllP.'::cla involuntaria de 

ara.nos de la misma especie, etc. En estos casos, ningtm 

COPROPIETARIO podia alegar que su derecho quedaba reducido a 

una parte material del objeto en cuest16n, por cuya raz6n 

decimos qi1e las partes eran indeterminadas. Mas sin embargo, 

cada COPROPIETARIO tenia un Derecho que podia transmitir o 

gravar com•J quis lera. En caso de duda sobre el valor de las 

partes, se presumia que éstas eran proi~rcionales e iguales. 

Otra limitacit'.>n es que pr.Jdia lltil i::arlo, pero siempre en una 

foxma que no impidiera que los dem.As COPRJJPI'ETARIOS lo utili-

zaran tambi~n. (10) 

Posteriormente las fuentes formales se tornan Aridas, ya 

que C('.Jmo recordaremos, en la EPOCA MEDlOEVAL. el srnoR FEU-

DAL, era. amo y sei'i.or de s11 respectivo territorio. asi. como de 

los siervos qu.e se estableci.an ah~. dictando inclusive sus 

propias leyes. ~s decir, tenia el dominio sobre los bienes, 

cosas y seres humanos qi1e se encontraban dentro de los limi-

tes de su FEUDO. Este Derecho de propiedad, era transmitido 

de Generación en Generación. 

Por lo anterior. es hasta la REVOLUCION FRANCESA preci-

(10).- GUILLERMO F. MARGADANT S.- DERECHO ROMANO.- EDITORIAL 
ESFINGE, S.A.- 1901.- PAGINA 252. 
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samente en la DECLJ\RAClON DE LOS DERECHOS DEL HOMBRE, que la 

COPROPIEDJ\D vuelve a aparecer en el plano juridico, pero con 

la salvedad de <J1Je se incurrib en el error de olvidarse de la 

vital importancia de s11pF.fr.:-poner el interhs colectivo a cual­

quier otro fin, mlls sin embargo, esto s11cedi6 sOlo en un 

principio ya que como es sabido la REVOLUClÜN FRANCESA si 

alcan=ó los objetivos q11e se trazaron en su concepci6n. 

Es en este peri6do donde los Juristas Franceses entran 

en constantes pol~mica3, ya que ccimprondlan la indivisión 

copropiedad, como una slt.uac16n e':cepclonal, porque sostenlan 

que e'ra contraria a la naturaleza del Derecho de Propiedad, 

basando su Tesis en que un DERECHO DE PROPif!DAD COMPARTIDO, 

FINALMENTE ERA UN DERECHO DE PROPIEDAD DEBILITADO. 

Cabe hacer menclbn que poco antes de darse el movimiento 

pollt.lco que precedi6 a la Revoluci6n Francesa en GRENOBLE se 

presentó un leve indicio de la COPROPIEDAD, a ral: de la 

necesidad que tuvieron sus habitantes de const.rtür sus mora­

das en varios pisos, ya que la ciudad se encontraba amuralla­

da y obviament'e carecla de espacio suficient.e para los asen­

tamientos humanos mAs elementales, m.!iis sin embargo, la solu­

ci6n que se di6 a este problema, no fltlJ acogida con benepl.!t­

cit.o por sus habitantes, dado el alto costo de la const.ruc­

ci~n, por lo que no tuvo mayor trascendencia. 

Asiml.3mo, otro caso pare-cido se presento en RENNES, ya 
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que a consecuencia de un incendio que devastó la población, 

los pobladores del lugar, propietarios de inmuebles consumi-

do& por las llamas, tuvieron que reunirse para la construc-

ci6n mediante gasto& en comó.n, tampoco en esta ocasión tuvo 

mayor bxito, la solución '-mtpleada.111) 

Es asl como se deja plasmado un ant.ecedente de la COPRO-

PIEDAD en un contexto generalizado, pasando a continuaci6n al 

estudio de esta f ~.gura tan elemental para el tema que nos 

ocupa, dentro del sistema juridico de nuestro Pais, cuesti6n 

que analizaremos someramente, ya que repetimos por ser parte 

esencial del tema del presente trabajo, serA analizado m~s 

ampliamente en el siguiente apaLtado. 

Por ahora nos concretaremos a expon~r que en la Legisla-

ci6n vigente en nuestro Pais, la mAs remota aparicil.JO estuvo 

en el nuestro Cbdigo Civil de 1870. 

En el Código Civil para el Distrito Federal precisamente 

en su articulo 938, se establece que "HAY COPROPIEDAD CUANDO 

UNA COSA O UN DERECHO PERTENECEN PRO-INDIVISO A VARIAS PERSO-

NAS"; Y en su Articulo 91*5, que, "NINGUNO DE LOS CONDUENOS 

PODRA SIN EL CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS, HACER ALTERACIONES 

EN LA COSll COMUN, AUNQUE DE ELLAS PUDIERAN RESULTAR VENTAJAS 

PARA TODOSº. 

(11).- GERARDO GUZMllN llRAUJO,- EL CONDOMINIO.- SEGUNDA EDI­
CION.- EDITORIAL TRILLAS.- 1985.- PAGINA 17. 
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Por lo que se desprende que pocas variaciones ha sufrido 

el anterior concepto que est.ablecla el C·~digo de 1884 y lo 

que ha hacho el Legislador es cambiar solamente su redacciOn 

en cuanto a la fonna paro en ~s~ncia siglJe siendo el mismr.J 

concepto. 

Tal situación se presenta en nuestro Código Civil del 

Estado de Veracruz, es decir fuá transcrito textualmente su 

contenido, el cual se encuentra locali=ado bajo el numeral 

97". 

1.3.· ORIGEN DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO EN NUESTRO PAIS. 

Una vez, habiendo hecho referencia histórica del surgi-

miento de jurldico de la PROPIEDAD y la COPROPIEDAD y en 

razón de ser estas figuras la base fundamental sobre la cp.1e 

se soporta el REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, iniciaremos 

la narración del surgimiento de este REGIMEN DE PROPIEDAD EN 

NUESTRO PAIS. 

E3te apartado lo iniciaremos. transcribiendo algunas 

partes de los Estudios que ha este respecto ha elaborado el 

Maestro MANUEL BORJA MARTINEZ. en su obra ºLA PROPIEDAD DE 

PISOS O DEPARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO". 

Al respecto. r.enemos que un problema que sP presenta, es 



tratar de determinar en que momento surgió en forma juridica 

el REGlMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, a este respecto vale 

la pena apoyarnos en la opini6n del Maestro RAFAEL ROJINJ\ 

VILLEGAS, a saber: 

" ..• ENCONTRAMOS VESTIGIOS QUE OCURRIAN SOBRE TODO, CUAN­

DO AL MORIR UNA PERSONA DUENA DE UNA GRAN FINCA HACIA DIVI­

SIONES ENTRE SUS HIJOS, NIETOS Y DEMAS Pl\RIENTES, Y COMO ES 

NATURAL, ASIGNANDO l\ CADA HEREDERO UNA Pl\RTE EXCLUSIVA DE 

PROPIEDAD; PERO IMPONIA EN EL TESTAMENTO SU VOLUNTAD PARA QUE 

LAS PARTES COMUNES A QUE YA NOS HEMOS REFERIDO, FUERllN APRO­

VECHl\Ol\S EN FORMA Pl\CIFICA, EQUITATIVll Y PODRil\MOS DECIR 

CORTES Y AFECTUOSA, POR LOS DIFERENTES DUENOS EN EL USO DE 

ESTOS SERVICIOS INDISPENSABLES PARA EL APROVECHAMIENTO TOTl\L 

DE LA FINCA Y PARA LLEVAR A CABO REPARACIONES, SOBRE TODO SI 

LA CIMENTACION LO REQUERIA O CUANDO LAS PAREDES MAESTRAS 

NECESITABAN ARREGLO.- Tl\MBIEN RESPECTO DE LOS TECHOS, TEJADOS 

GENERALMENTE ALGUNOS DE TEJA EN LAS ZONl\S TROPICALES; LAS 

AZOTEAS EN LAS REGIONES MENOS TORRIDAS O LLUVIOSAS; EXISTIA 

UNA ESPECIE DE JUNTA DE PROPIETARIO Pl\RA TOMl\R LAS MEDIDAS 

CONVENIENTES Y DE ORDEN ECONOMICO PARA REPARTIR A PRORRATA 

LOS GASTOS QUE SE REGISTRABAN GUARDANDO UNA PROCION EQUITATI­

VA, SEGUN EL VALOR DE CADA PISO, VIVIENDA, DEPARTAMENTO LOCAL 

O BODEGA, FUE ASI COMO NACIO LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO". 

Asimismo refirihndf.Jse al fen6meno antes transcrito, lo 

enmarca dentro de la Hist6ria de México, como que surgi6 poco 
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antes de la Revolución, en los Ultimos anos del peri6do que 

aoberno don Porfirio Diaz.- (12) 

Hay que resaltar, que una ouostibn interesante en el 

nacimiento del R~gimen de Propiedad en Condominio en nuestro 

Pals, es que ya nuestros C6dlgos de 1870 y 188~ haclan refe· 

rencia a bl, sin embargo, el Maestro Manuel Borja Martinez al 

respecto opina: 

"NUESTROS CODIGOS DE 1870 Y 1884, COMO ES BIEN SABIDO, 

NUESTRO PRIMER CODIGO CIVIL FUE EXPEDIDO EN EL ANO DE 1870.-

ES AqUI DONDE NUESTRA LEGISLACION SE OCUPA POR PRIMERA VEZ 

DEL CASO DE QUE LOS DIFERENTES PISOS DE UNA CASA PERTENEZCAN 

A DIVERSOS PROPIETARIOS. 

LA GRAN INFLUENCIA DEL CODIGO FRANCES, O CODIGO NAPOLEO­

NICO, SOBRE EL CODIGO MEXICANO DE 1B70, ES EVIDENTE; BAJO 

ESTA MISMA INFLUENCIA HABIA SIDO ELABORADO EL PROYECTO DE 

CODIGO CIVIL ESPANOL DE 1851, PUBLICADO CON SU CONCORDANCIA, 

SU EXPOSICION DE MOTIVOS Y SUS COMENTARIOS, POR DON FLORENCIO 

GARCIA GOYENA, EN 1852.- ES ESTE PROYECTO EL QUE SIRVIO DE 

BASE AL QUE PREPARO PARA MEXICO, EL DOCTOR JUSTO SIERRA, POR 

ENCARGO DEL PRESIDENTE JUl\REZ, EL PROYECTO DEL SENOR SIERRA 

FUE REVISADO POR UNl\ COMISION COMPUESTA POR LOS ABOGADOS 

JESUS TERAN, JOSE MARIA LACUNZl\, PEDRO ESCUDERO Y ECHANOVE, 

(12).- MANUEL BORJA MARTINEZ.- LA PROPIEDAD DE PISOS O DEPAR­
TAMENTOS EN DERECHO MEXICANO.- EDITORIAL PORRUA.-
1975.- PAGINA 24. 
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JOSE FERNANDO RAMIREZ Y LUIS MENDEZ, QUE COMENZO A FUNCIONAR 

EN 1861, ESTA COMISION CONTINUO SUS TRABAJOS BAJO EL GOBIERNO 

DEL EMPERADOR MAXIMILIANO, DE ESTE CODIGO NO SE PUBLICARON 

MAS QUE LOS LIBROS I Y II, LOS LIBROS III Y IV QUEDARON 

INEDITOS. 

LOS MATERIALES DE ESTA PRIMERA COMISION FUERON APROVE­

CHADOS EN GRAN PARTE POR UNA SEGUNDA FORMADA POR LOS ABOGADOS 

MARIANO YANEZ, JOSE MARIA LAFRAGUA, ISIDRO MONTIEL Y DUARTE Y 

JOAQUIN EGUIA-LIS, QUE REDACTARON EL CODIGO CIVIL PROMULGADO 

EN 1870, 

EN ESTE CODIGO DE 1870, ENCONTRAMOS EL ARTICULO 1120 QUE 

DICE: ARTICULO 1120.- CUANDO LOS DIFERENTES PISOS DE UNA 

CASA PERTENECIERAN A DISTINTOS PROPIETARIOS, SI LOS TITULOS 

DE PROPIEDAD NO ARREGLAN LOS TERMINOS EN QUE DEBEN CONTRIBUIR 

A LAS OBRAS NECESARIAS, SE GUARDARAN LAS REGLAS SIGUIENTES: 

la.- LAS PAREDES MAESTRAS, EL TEJADO O AZOTEA Y LAS DEMAS 

COSAS DE USO COMUN, ESTARAN A CARGO DE TODOS LOS PROPIE­

TARIOS EN PROPORCION AL VALOR DE SUS PISOS; 

2a.- CADA PROPIETARIO COSTEARA EL SUELO DE SU PISO; 

Ja.- EL PAVIMENTO DEL PORTAL, PUERTA DE ENTRADA, PATIO COMUN 

Y OBRAS DE POLICIA COMUNES A TODO, SE COSTEARAN A PRO­

RRATA POR TODOS LOS PROPIETARIOS. 

~a.- LA ESCALERA QUE CONDUCE AL PRIMER PISO, SE COSTEARA A 

PRORRATA ENTRE TODOS, EXCEPTO EL DUENO DEL PISO BAJO; LA 
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QUE DESDE EL PISO PRIMERO CONDUCE AL SEGUNDO, SE COSTEA­

RA POR TODOS EXCEPTO POR LOS DTJENOS DEL PISO BAJO Y 

PRIMERO, Y ASI SUCESIVAMENTE." 

Concluye el Maestro M1\N1JEL BORJA MARTINEZ, que el C6digo 

promulgado en el ano de 188t.., acogi6 en los mi.amos términos y 

condiciones el articulo 1120 del Código de 1870.- Respecto de 

la forma como el Código de 1928 tom6 los principios del 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, el mismo autor nos 

senala: 

"EL CODIGO DE 1928; LA SECRETARIA DE BOERNACION ENCARGO A LOS 

ABOGADOS FRANCISCO H. RUIZ, IGNACIO GARCIA TELLEZ, ANGEL 

GARCIA PENA Y FERNANDO MORENO, PREPARAR UN PROYECTO DE CODIGO 

CIVIL; LA COMISION ASI FORMADA FORMULO UN PROYECTO QUE EN 

FORMA DE CODIGO FUE PUBLICADO CON FECHA 25 DE ABRIL DE 1928.-

ESTE PROYECTO REFORMAOO POR SUS AUTORES, DESPUES DE HABER 

TENIDO EN CUENTA LAS OBSERVACIONES QUE SE LE HABIAN HECHO, 

LLEGO A SER EL CODIGO CIVIL ACTUALMENTE EN VIGOR EN EL 

DISTRITO FEDERAL, DESDE EL PRIMERO DE OCTUBRE DE 1932, 

DESPUES DE HABER SIDO PROMULGADO EL 30 DE AGOSTO DE 1928, POR 

EL PRESIDENTE PLUTARCO ELIAS CALLES, EN VIRTUD DE LAS 

FACULTADES QUE EL CONGRESO LE HABIA DADO. (13) 

El proyecto del 25 de abril de 1928, contiene el 

(13),- MANUEL BORJA MARTINEZ.- LA PROPIEDAD DE PISOS O DEPAR­
TAMENTOS EN DERECHO MEXICANO,- EDITORIAL PORRUA.-1975, 
PAGINA 26. 



articulo 9~2 que no es sino una reproducción con algunos 

cambios y adiciones sin .importancia, de los articulo 1120 dal 

C6diso de 1670 y 101~ del de 188~.- La ónica innovación digna 

de considerarse en este Proyecto en relación con la materia 

que tratamos, es que en lugar de colocar el precepto en el 

titulo referente a la Servidumbre. como lo haclan los C6digos 

de 70 y 8~. siguiendo al proyecto espanol de 1851 y al Código 

Napoleónico. lo colocan en el Capitulo que se ocupa de la 

Copropiedad, inspir~ndose en el C6digo Espanol de 1808. 

El Código Civil de 1928, ya en su redacción definitiva, 

contiene un Articulo, el 951 idéntico al 942 del Proyecto. 

que estA colocado en el mismo titulo que éste. 

Ni la exposici6n de motivos, ni el libro del Licenciado 

IGNACIO GARCI!I TELLEZ, "MOTIVOS, COLABORACION Y CONCORDANCIA 

DEL NUEVO CODIGO CIVIL MEXICANO", arrojan alguna luz sobre 

las razones que tuvieron los redactores del Código de 1926, 

para cambiar la ubicación del precepto dentro da este Cuerpo 

de Leyes. 

El hecho de que el citado Cbdigo Civil aiguiera al 

Espanol en cuanto a la colocaci6n del ARticulo referente a la 

PROPIEDAD EN CONDOMINIO, en el Capltulo relativo a , la 

COPROPIEDAD, pudo haber inducido a nuestros tratadistas y 

tribunales a pensar de una manera semjante a la de los 

Espaftoles, ya que el argumento de la ubicaci6n fué decisivo 
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para estimar que la propiedad por pisos debia entenderse como 

una simple comunidad de bienes pro indiviso y que debla 

prosperar la llcoibn COMUNI DIVIDUNDO, ejercitada por 

cualquiera de los Copropietarios. 

No obstante esto, nuestra doctrina nunc~ incurri6 en el 

error de la espaftola y consideró a la propiedad en 

condominio, junto con la rnedianeria que tambi6n habla sido 

trasladada del Titulo de la SErvidumbre al Capitulo de la 

Copropiedad como Copropiedades forzosas en las que no podia 

hacerse valer el principio de que nadie esta obligado a 

pennanecer en la indivisi6n, consagrado en el Articulo 939, 

con la salvedad de los casos en que por la m~sma naturaleza 

de las cosas o por detenninaci6n de la Ley el dominio es 

Indivisible. 

Se debe agregar que por decreto de fecha treinta de 

Noviembre de mil novecientos cincue:lta y cuatro, se refonn6 

el texto del Articulo 951 del Código Civil, 

Tedactado de la siguiente forma: 

quedando 

"CUANDO LOS DIFERENTES PISOS, DEPART!\MENTOS, VIVIENDAS O 

LOCllLES DE UN EDIFICIO, SUSCEPTIBLES DE llPROVECHllMIENTO POR 

TENER SllLIDll PROPill a UN ELEMENTO COMUN DE llQUEL, o a La VIII 

PUBLICll, PERTENECÍERE a DISTINTOS PROPIETARIOS, CllDll UNO DE 

ELLOS TENDAA UN DERECHO SINGULllR Y EXCLUSIVO DE PROPIEDllD, 

SOBRE SU PISO, DEPART!\MENTO, VIVIENDll O LOCllL Y UN DERECHO DE 
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COPROPIEDAD SOBRE LOS ELEMENTOS Y PARTES COMUNES DEL 

EDIFlCl.O, NECESARIOS PARA SU ADECUADO USO O DISFRUTE, TALES 

COMO EL SUELO, CIMIENTOS, SOTA.NOS, MUROS DE CARGA, POZOS, 

PATIOS, FOSOS, ELEVADORES, ESCALERllS, CORREDORES, 

Cl\NllLIZACIONES, DESAGU!!:S, SERVIDUMBRES, ETC. 

EL DERECHO DE COPROPIEDAD SOBRE LOS ELEMENTOS COMUNES 

DEL EDIFICIO SOLO SERAN ENJl.JENABLES, GRAVABLES O EMBARGABLES 

POR TERCEROS, CONJ1JNTl\MENTE CON EL PISO, DEPARTAMENTO, 

VIVIENDA O LOCAL, DE PROPIEDAD EXCLUSIVA RESPECTO DEL CUAL SE 

CONSIDERA ANEXO INSEPARABLE.- LA COPROPIEDAD SOBRE LOS 

ELEMEN'rOS COMUNES DEL EDIFICIO, NO ES SUSCEPTIBLE DE 

DIVISION; LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS ~OPROPIETARIOS A 

QUE SE REFIERE ESTE PRECEPTO, SE REGIRA POR Lll ESCRITURA EN 

QUE SE HUBIERE ESTl\BLECIDO EL REGIMEN DE PROPIEDAD, POR r.AS 

DE COMPRAVENTA COP.RESPONDIENTES, POR EL REGL!lMEN'I'O DEL 

CONDOMINIO Y ADMINISTRl\CION Y EN SU CASO POR LA LEY 

REGLAMENTARIA DE ESTE ARTICULO." ( 1") 

En el mismo año de 195:., pero el dia dos de Diciembre, 

se expidió la Ley Reglamentaria del A~~iculo que ha quedado 

transcrito, la cual intitulo LEY SOBRE REGIMEN DE 

PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS EN PISOS, 

DEPARTJ\MENTOS, VIVIENDAS O LOCALES, misma que se publicb en 

el Diario Oficial de la Federacibn el once de enero de 1955, 

( 1"). - CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMlJN 
Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERl\L.­
EDITORIAL TEHOCALLl.- 1990.- ARTICULO 951. 
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disposición que ha cumplido su cometido, pues a eu amparo se 

han constituido y multiplicado en el Distrito Federal en un 

principio Y actualmente en toda la Repbblica Mexicana, Unida 

des Habitaoionales en las que concurre la Copropiedad sobre 

elementos comunes y el Derecho singular y exclusivo de pro­

piedad sobre los correspondientes depart:.ament~s, viviendas o 

locales. 

· No obstante lo anterior, el dla 25 de Octubre de 1972, 

siendo Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexi-

canos el Licenciado LUIS ECHEVERRIA ALVJffiEZ, present6 a la 

Cámar~ de Senadores del H. Congreso de la Unión, una inicia­

tiva de Ley con el pr6posito de abrogar la Lpi SOBRE REGIMEN 

DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS EN 

PISOS, DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS O LOCALES del 2 de diciembre 

de 195~, publicada en el DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION del 

15 del mismo mes y ano, la cual despuhs de haber pasado por 

todos las facetas del proceso legislativo, fue publicada en 

el DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, el dia 28 de Diciembre de 

1972, bajo el nombre de LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 

CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL, cabe hacer 

mención que el nombre de esta Ley fue reformado por el arti­

culo cuadragesimo s~ptimo del decreto publicado en el Diario 

Oficial del 23 de Diciembre de 197~.-

Por lo que respecta a la reglamentación sobre esta 

materia en nuestro Estado, es en el año de 1956, que fu~ 
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publicada y entr6 en vigor la LEY NUMERO so, o LEY SOBRE EL 

REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS 

EN PISOS, DEPARTJIMENTOS, VIVIENDAS O LOCALES, 

Esta Ley derogo al Art~culo 991 del C6digo Civil de 

1932, c6dlao el cual se encuentra vigente Qasta la fecha, 

dicho Articulo decia: 

"991. - CUANDO LOS DIFERENTES PISOS DE UNA CASA PERTENE­

CIEREN A DISTINTOS PROPIETARIOS, SI LOS TITULOS DE PROPIEDAD 

NO AREGLAN lASI) LOS TERMINOS EN QUE DEBEN CONTRIBUIR A LAS 

OBRAS NECESARIAS, SE OBSERVARAN LAS REGLAS SIGUIENTES: 

I.- LAS PAREDES MAESTRAS, EL TEJADO O AZO~EA Y LAS DEMAS 

COSAS DE USO COMUN, ESTARAN A CARGO DE TODOS LOS PROPIETARIOS 

EN PROPORCION AL VALOR DE SU PISO; 

II.- CADA PROPIETARIO COSTEARA EL SUELO DE SU PISO; 

III.- EL PAVIMENTO DEL PORTAL, PUERTA DE ENTRADA, PATIO COMUN 

Y OBRAS DE POLICIA COMUNES A TODOS SE COSTEARAN A PRORRATA 

POR TODOS LOS PROPIETARIOS; 

IV.- LA ESCALERA QUE CONDUCE AL PISO PRIMERO SE COSTEARA A 

PRORRATA ENTRE TODOS, EXCEPTO EL DUENO DEL PISO BAJO; Ll\ QUE 

DESDE EL PRIMER PISO CONDUCE AL SEGUNDO, SE COSTEARA POR 

TODOS, EXCEPTO POR LOS DUENOS DEL PISO BAJO Y DEL PRIMERO; Y 

ASI SUCESIVAMENTE"ll5) 

(15),- CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE VERACRUZ.- EDITORIAL 
CAJICA.- 198~.- ARTICULO 991.- PAGINA 250. 
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Como se puede apreciar, esta disposición fue tomada 

literalmente del Código Civil para el Distrito Federal de 

1870, contenida en su articulo 1120; por lo que se desprende 

que en un princiPio no se daba la importancia que realmente 

merec1a a la propiedad en Condominio y es la Ley NO:nero 50 en 

el ai1o de 1956, quien vino a dar mayor claridad al poder 

Judicial, para resolver los problemas que sursian entre los 

propietarios y poseedores de bienes inmuebles sujetos a dicho 

Régimen, solucionando un problema incipiente en ese entonces 

pero que a traves de los a~os fué adquiriendo mayores propor-

ciones 1 ya que al presentarse la escacez de lotes de terreno, 

fué menester edificar sobre un solo lote, construcciones con 

varios pisos, existiendo en cada piso varias propiedades 

privadas (y lógicamente las de uso comón), que albergan a un 

sinnumero de familias, mas sin embargo, cabe hacer mención 

que esta Ley, con el paso del tiempo y sin duda alguna con la 

dinAmica que siempre se ha manifestado en su similar para el 

Distrito Federal, pero principalmente por no haber sido ac­

tualizada con oportunidad, las pequeñas lagunas que en un 

principio se detectaron, fueron ocasionando grandes transtor­

nos de indole juridico entre los propietarios de inmuebles 

sujetos a este Regimen, por eso que nuestra H. QUINCUAGE-

Sll'll\ CUARTA LEGISLATURA DEL ESTADO LlBRE Y SOBERANO DE VERA-

CRUZ-LLAVE, en uso de las facultades que le concede la frac­

ción I, del ATticulo 68 de la Constitución Politica Local, y 

en nombre el pueblo, expidió el dia once de mayo de mil 
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novecientos ochenta y ocho, la LEY NUMERO 135¡ SOBRE EL 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO P~ EL ESTADO DE VERA-

CRUZ-LLAVE, publicada en la Gaceta Oficial del Estado el dia 

18 de Junio de 1988, entrando en visor al siguiente dia, la 

cual haciendo un estudio comparativo con la del Distrito 

Federal, suardan una 1ran similitud, con lo <iue fueron enfo­

cados con propiedad todos los problemas que con la aplicacibn 

de LA LEY NUMERO 50 no tenian pronta soluci6n. 
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CAPITULO lI. 

2.- CONCEPTO Y REQUISITOS Pl\RA CONSTITUIR EL 
REGIMEN OE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. 

Una vez hecho un breve bosquejo de lOs ~ntecedentes 

Hist6ricos de la Propiedad en sus diversos aspectos, resulta 

necesario antes de adentrarse en el estudio de los requisitos 

para su constituci6n y para su reglamentación, tratar de 

conceptuar al condominio, para estar en posibilidad de despe-

jar las interrogantes que surjan alrededor de esta novedosa 

figura jurldica. 

Es menester hacer la aclaración que nos sirve de soporte 

juridico para la realización de este trabajo, la LEY NUMERO 

135: SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEOAD EN CONDOMINIO PARA EL 

ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE, que reglamenta lo relativo al mis-

mo, y a la que en lo sucesivo nos referiremos como 11 LA LEY". 

2.1.- CONCEPTO DE CONDOMINIO. 

Por principio de cuentas es necesario dejar claramente 

asentado que en nuestra legislaci6n no existe una definición 

precisa de lo que es el CONDOMINIO, sin embargo, de acuerdo 

con la doctrina parece ser que se acepta que esta modalidad 



de la propiedad es un DERECHO DE DOMINIO SOBRE UNA COSA 

PARTICULARMENTE CONSIDERADA Y OTRA INDIVISA, EJERCIDO DE 

MANERA IGUAL Y CONJUNTA POR VARIAS PERSONAS, LAS CUALES GOZAN 

DE LAS FACULTADES DOMINICALES EN MEDIDA IDENTICA O DIFERENTE 

SEGUN LA PROPORCION EN QUE CADA UNA DE ELLAS CONCURRE EN LAS 

UTILIDADES Y CARGAS DEL OBJETO". 

Etimol6sicamente CONDOMINIO proviene de las ralees lati-

nas que le dieron origen a este término 11 CON" que significa 

UNION, COMPANIA e IGUALDAD y "DOMINUS" que representa SENOR, 

DUENO, DOMINIO, por lo que la idea sigue siendo respecto de 

este enfoque etimol6gico "EL DOMINIO DE UNA COSA QUE PERTENE'-

CE EN COMUNA DOS O MAS PERSONAS".11) 

2.2.- lQUE ES EL CONDOMINIO? 

Dicho lo anterior y ¡>revio al estudio de los temas 

relativos a las formalidades que para su constitucibn, uso de 

los bienes de propiedad particular y común, asl como para su 

administracibn son esenciales, es importante tratar de deter-

minar: 

lQUE ES EL CONDOMINIO? 

Por su forma de Constituci6n, elementos que intervienen 

en la misma, por la manera en que debe ser administrado, por 

(1).- M. FLORIS MARGADANT.- DERECHO ROMANO.- EDITORIAL PO­
RRUA, - PAGINA 2~3. - 19e2. 
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la existencia necesaria de la comunidad de voluntad~s aujetaa 

a una determinada mayoria para la toma de decisiones respecto 

de su propia admlnistraci6n, asi como por ser indispensable 

contar con un Reglamento de Administración que pennita esta­

blecer a 61 o a los constituyentes la forma de su propia 

administración, surge como gran interrogante de si 6sta figu-

ra, COMO ENTE DISTINTO DEL PROPIETARIO O PROPIETARIOS QUE LA 

COMPONEN, lES O NO UNA DE ESAS LLAMADAS PERSONAS FICTAS QUE 

NUESTRA LEGISLACION Y DOCTRINA LES DA EL NOMBRE DE PERSONAS 

MORALES O JURIDICAS7 

Sin duda alguna pocas son las materias dentro del campo 

del derecho que tienen una blbliografla tan ~xtensa como la 

que existe tratando de explicar la naturaleza de las PERSONAS 

distintas al ser. humano como individuo o sea a la que se 

conoce como personas flsicas. 

Prolijo seria remontarse a la~ interesantes opiniones de 

los diversos tratadistas que han abordado este apasionante 

tema, pero conveniente resulta, hacer un breve análisis res­

pecto del tema para tratar dentro de lo que la brevedad de 

este trabajo permite. dilucidar el cuestionarniento planteado. 

Las Leyes de diversos Estados de la RepOblica Mexicana, 

asi como la del Distrito F~deral, que regulan el REGIME:N DE 

PROPIEDAD EN CONDOMINIO, establecen en primer ténnino que 

para Constituir un Régimen de este tipo el propietario o 
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propietarios. deber~n declarar su voluntad en una escritura 

pUblica que forzosamente deberA incluir ºUN REGLAMENTO" en el 

que se detallarAn los derechos y obligaciones de los diversos 

duenos. 

Tambi6n, dichos Ordenamientos Legales establecen que "EL 

TITULO CONSTITUTIVO DEL REGIMEN DE PROPIEDAD DEBERA REGIS­

TRARSE EN EL REGISTRO PUBLICO DE Lll PROPIEDAD" 

Igualmente por imperio de Ley se hace necesario que un 

uoRGANO COLEGI1\D0 11 llamado "ASAMBLEA DE CONDOMINOS" se reuna 

obligatoriamente una vez al ano cuando menos, misma que debe 

ser convocada con determinadas formalidades y antelaci6n a su 

celebración. 

Hasta aqul parece que por su forma o sea REGIMEN, por 

los requisitos formales para su CONSTITUCION, su PUBLICIDAD 

obligatoria a través de su inscripc16n en el Regi3tro PUblico 

y la necesidad de celebrar ASAMBLEAS a las que solo tendran 

derecho de voz y voto quienes sean propietarios de cada uno 

de los Departamentos, Pisos, Viviendas o Locales del Edifi­

cio, se estA en presencia de un ente jurldico, por estar 

regulado por una Ley. que ea por si totalmente distinto a 

quien o quienes lo constituyeron o forman parte de él. 

Pero mas honda es la posibilidad de equip~rac16n del 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO con una PERSONA MORAL, si 

se toma en cuenta que este ENTE, seguramente por carecer de 

35 



capacidad volutiva propia, requiere forzosamente y asi lo 

dispone la norma juridica que lo regula, DE UNA PERSONA QUE 

LO REPRESENTE, llamada al isual que en las personas morales 

1tADMINIS'l'RADOR", " ••• TENDRA LAS FACULTADES DE UN APODERADO 

GENERJIL DE LOS CONDOMINOS, PARA ADMINISTRAR BIENES Y PARA 

PLEITOS Y COBRANZAS ..• " y " ... LAS MEDIDAS aut ADOPTE Y LAS 

DISPOSICIONES QUE DICTE EL ADMINISTRADOR DENTRO DE SUS 

FUNCIONES Y CON BASE EN LA LEY Y EL REGLAMENTO DEL CONDOMI-

NIO, SERAN OBLIGATORIAS PARA TODOS LOS CONDOMINOS ... ". l2l 

Esta figura de 11 EL ADMINISTRADOR DEL CONDOMINIO" es sin 

duda ~l equivalente al ADMINISTRADOR DE UNA PERSONA MORAL, 

concretamente al de una "SOCIEDAD", en raz6n.de las distintas 

facultades que la propia Ley le otorga en el Articulo 31. 

En base a lo anterior parece ser cada VBE mas claro el 

simil entre el REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO y el de UNA 

SOCIEDAD y por si fueran pocas las semejanzas entre ambas 

figuras juridicas, vale la pena seftalar que al igual que en 

las Sociedades, la Asamblea, este caso de Propietarios, 

podrA por el voto de la mayoria de éllos remover de su cargo 

a 11 EL ADMINISTRADOR", ademi!ls de que las detenninaciones le-

1almente adoptadas por la Asamblea obligan a todos los pro-

pietarios. inclusive a los ausentes y disidentes. pudiendo 

(2).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO Pl\RA EL ESTADO DE VERJICRUZ-LLAVE.- ARTICULO 30.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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abundar que al igual que en las Sociedades Mercantiles, las 

disposiciones que reglamentan el R~simen de Propiedad en 

Condominio conceden DERECHOS a determinadas minorias para 

ejercitar en omisión de los deberes del Administrador, cier­

tos aotos relativos a la protección de sus intereses, tales 

como el Convocar a Asambleas, solicitar la Autorizaci6n Judi­

cial para oponerse a determinadas decisiones d€ la propia 

Asamblea de CondOminos. 

Tal parece entonces que lo absurdo que inicialmente 

puede parecer la interrogante aqul plasmada, deja de serlo 

por la similitud entre las llamadas personas morales y el 

condominio y solo queda decidir el tomar co~o vAlida alguna 

de las tesis que sobre las Personas Juridicas o Morales 

sostienen los Tratadistas sobre el tema abordado. 

Antes de tomar tal decisión, bien vale la pena recordar 

que este cuestionamiento ya ha sido planteado respecto de 

ENTES de la mhs variada naturaleza, que por el simple hecho 

de la llamada PERSONALIDAD JURIDICA PROPIA al nacer y ser su 

destino de voluntad colectiva y ejercida a través de Adminis­

tradores, Gerentes, Delegados, Presidentes o cualquier otro 

Representante. tales como EL ESTADO, LOS MUNICIPIOS, LAS 

SOCIEDADES ANONIMAS, LAS Cl\Ml\RAS DE INDUSTRIA Y COMERCIO, LAS 

SOCIEDADES NACIONALES DE CREDITO, LAS EMPRESAS Pl\RAESTATALES 

Y DESCENTRALIZADAS DEL GOBIERNO, LAS COOPERATIVAS ESCOLARES 

fen este tlltimo caso pueden ser s1Js socios menores de edad al 
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igual que sus directivos) e incluso hasta los FIDEICOMISOS, 

siendo el Fundamento Legal en que han tratado de apoyar lo 

anterior, disposiciones legales y hasta decretos presiden­

ciales nacidas de procedimientos legislativos o administrati­

vos que van desde la Constituci6n Politica hasta los Decretos 

Presidenciales que al amparo de la Ley Orgariica de la Admi­

nistraoi6n Ft.ibllca Federal, facultan al Congreso de la Uni6n 

o en su caso al Ejecutivo Federal a crear Instituciones 

llamadas Organismos Descentralizados con personalidad Jurldi­

ca y Patrimonio propio, sin importar cualquiera que sea la 

forma o la estructura legal que adopten. 

No obstante que existe una Tesis Jurisprudencial que 

parece aclarar la interrogante planteada respecto al Condomi­

nio y la Persona Moral, considero que lo Onico que realmente 

une a las llamdas personas juridicas es que todas éllas 

tienen alguna actuaci6n juridica similar o parecida a 1a de 

las Personas Fisicas, teniendo como notas comunes de relevan­

cia que permiten la relación entre personas FISICA o MORAL, 

QUE ESTAS ULTIMAS SON CONSTITUIDAS MEDIATA O INMEDil\Tl\MENTE 

POR HOMBRES Y TODAS ELLAS TIENEN NECESIDAD DE ACTUAR SIEMPRE 

A TRAVES Y POR MEDIO DE REPRESENTANTES QUE MEDIATA O INMEDIA­

TAMENTE SON HOMBRES O SEA TODAS ELLAS SON PERSONAS 

NECESARIAMENTE REPRESENTADAS. 
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2.3.- REQUISITOS DE LEY PARA LA CONSTITUCION DEL 
REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. 

Para proceder a la Constituci6n del Régimen de Propiedad 

en Condominio respecto de Departamentos, Viviendas. Casas o 

Locales de un Inmueble que perteneciere a distintos propieta-

rios, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, o 

que estuviera en alguno de los supuestos establecidos por el 

articulo 2º de LA LEY, se requiere en primer t~nnino que sea 

susceptible de aprovechamiento por tener salida propia a un 

elemento comttn de la edificaci6n o a la Via PUblica. 

Una vez reunido el requisito sine qua non, el propieta-

rio o propietarios deberan tramitar la AUTORiZACION a que 

refiere el Articulo 50 de la LEY, que dice; 

""PARA OBTENER LA AUTORIZACION A QUE SE REFIERE LA 

FRACCION Il DEL ARTICULO DE ESTA LEY. EL O LOS INTERESADOS 

DIRIGIRAN UNA SOLIDITUO A LA SECRETARIA DE COMUNICACIONES Y 

OBRAS PUBLICAS, ACOMPANANDO LO SIGUIENTE: 

I.- COPIA CERTIFICADA DEL TITULO DE PROPIEDAD DEL INMUE­
BLE; 

II.- CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMEN; 

III.- CONSTANCIA DE PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL; 

IV.- ANUENCIA DE LA AUTORIDAD MUNICIPAL; 

V.- LICENCIA DE CONSTRUCCION OTORGADA POR LAS AUTORIDADES 
COMPETENTES. 
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VI.- PLANOS EJECUTIVOS Y MEMORIAS DESCRIPTIVAS DEL INMUEBLE 
DEBIDAMENTE AUTORIZADOS; 

VII.- PLANOS Y Ml'MORIAS DESCRIPTIVAS RELATIVAS A CADA UNO DE 
LOS SERVICIOS PUBLICOS NECESARIOS PARA EL USO DEL IN­
MUEBLE. 

VIII.- PROYECTO DE REGLAMENTO DEL CONDOMINIO Y ADMINISTRA­
CION. 

IX.- DICTAMEN SOBRE LA BUENA FUNCIONALIDAD Y SEGURIDAD DEL 
INMUEBLE SIGNADO POR UN ARQUITECTO O INGENIERO CIVIL 
CON TITULO PROFESIONAL. REGISTRADO EN LA DIRECCION 
GENERAL DE PROFESIONES DE LA SECRETARIA DE EDUCACION 
PUBLICA Y/O DE LA UNIVERSIDAD VERACRUZANA; CUYAS FIR­
MAS DEBERAN SER CERTIFICADAS POR NOTARIO PUBLICO."" l JI 

Presentada la solicitud de referencia, la Secretaria de 

Comuni~aciones y Obras Póblicas, analizará la documentación 

presentada, sancionándola y turnandola al Ej~cutivo del Esta-

do, para que éste otorgue la Autorización, lo anterior de 

conformidad con el articulo 51 de la Ley. 

'"'SATISFECHOS LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN ESTA LEY. 

EL EJECUTIVO DEL ESTADO AUTORIZARA LA CONSTITUCION DEL REGI-

MEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, CONFORME A LAS PREVISIONES 

LEGALES SOBRE DESAP.ROLLO URBANO, DE PLANIFICACION Y URBANA Y 

DE PRESTACION DE LOS SERVICIOS PUBLICO, HASTA UN MAXIMO DE 

120 DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS, CASAS O LOCALES POR CONDOMINIO, 

AUN CUANDO ESTE Y OTROS FORMEN PARTE DE UN CONJUNTO O UNIDAD 

(3).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO SO.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



URBANA HABITACIONAL. 0 " ( 4) 

Una vez tramitada y obtenida la AUTORIZACION PARA LA 

CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO a que se 

refieren los parrafos anteriores, el propietario o propieta-

rios, tendran un plazo de NOVENTA DIAS, para hacer constar en 

Instrumento POblico y ante la FE DE NOTARIO PUBLICO, la 

voluntad de CONSTITUIR DICHO REGIMEN sobre el inmueble de que 

se trate, lo anterior de confonnidad con el articulo 52 de LA 

LEY. 

"."EXPEDIDA LA AUTORIZACION CORRESPONDIENTE, EL PROPIETA­

RIO O PROPIETARIOS DEBERllN COMPARECER ANTE NOTARIO PBULICO, 

DENTRO DE LOS NOVENTA DIAS SIGUIENTES A LA FECHA DE EXPEDI­

CION, PARA HACER CONSTAR SU VOLUNTAD DE CONSTITUIR EL REGIMEN 

DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, RESPECTO DEL INMUEBLE DESCRITO EN 

LA SOLICITUD A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 50. 1111 (5) 

Ya ante el Notario Pñblico, el propietario o los 

propietarios, deberan declarar su voluntad de constituir 

dicho Régimen, lo cual harA constar el Fedatario, en instru-

mento pñblico, en el cual se hara constar lo establecido por 

el Articulo 3° de "LA LEY 11
: 

(~).-LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 51.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 

(5).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 52.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



" •.• I. - La situación, dimensiones y linderos del terreno que 

corresponda al Condominio de que se trate, con especifi­

cación precisa de su separación del resto de Areas su 

estA ubicado dentro de un conjunto o unidad urbana habi­

tacional. Asimismo, cuando se trate de construcciones 

vastas, los limites de los edificios o de las alas 

secciones que de por si deban constituir condominios 

independientes, en virtud de que la ubicación y nümero de 

copropiedades origine la separación de los condóminos en 

grupos distintos. 

11.- La transcripción de la autorización a que se refiere el 

articulo 51 de esta Ley y constancia de q_ue las autorida­

des competentes han expedido las licencias, autorizacio­

nes o permisos de construcciones urbanas y de salubridad 

que requieran este tipo de obras. 

111.- Una descripción general de las construcciones y de la 

calidad de los materiales empleados o que vayan a emplear 

se. 

IV.- La descripción de cada Departamento, Vivienda, casa o 

local, su ntunero, situación, medidas, piezas de que cons­

te, espacio para estacionamiento de vehiculos, si lo 

hubiere, y dem.\s datos necesarios para identificarlo. 

V.- El valor nominal que para los efectos de esta Ley, se 

asigne a cada departamento, vivienda, casa o local y el 



porcentaje que le correaponda aobre el valor total, tam-

bi6n nominal, de las partes en condominio. 

VI.- El destino aeneral de condominio y el especial de cada 

departamento. vivienda, casa o local. 

VII.- Los bienes de propiedad comOn, su destino, con la 

especificaci6n y detalles necesarios y, en au caso, eu 

situaci6n, medidas, partes de que se compongan, caracte-

risticas y dem~s datos necesarios para su identificación. 

VIII.- Caracteristicas de la póliza de fianza que deben exhi-

bXr los obligados, para responder de la ejecución de la 

construcci6n y de los vicios de ~sta. El monto de la 

fianza y el t6rmino de la misma ser~n determinados por 

las autoridades que expidan las licencias de construc-

ci6n. 

IX.- Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la 

propia escritura. 

Al ap~ndice de }a escritura se agregar~n debidamente 

certificados por el Notario, el plano general y los planos 

correspondientes a cada uno de los departamentos, viviendas, 

casas o locales y a los elementos comunes, asi como el regla-

mento del propio condominio ••• 11 (6) 

(6).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERJ\CRUZ-LLAVE.- ARTICULO J.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



Cabe hacer mencibn que es en el Re&lamento del Condomi-

nio en donde se detallaran las normas que reaularAn la admi-

ni•traci6n del condominio, las relaciones entre lo• cond6mi-

noa y sus derechoe y obliaaoiones. 

La escritura p~blica quo contenaa la Copstituci6n de un 

R6aimen de Propiedad en Condominio, deberA inscribirse en el 

Reaistro PtJ.blioo de la Propiedad.{7) 

Una vez reunidos los anteriores elementos y entregados 

al Notario pt¡blico, este procede a formalizar la Declaración 

de Voluntad para Constituir el R6gimen de Propiedad en Conde-

minio sobre el Inmueble en cuestión, conservando en el Ap~n­

dice de su Protocolo, copia certificada de ia documentación 

mencionada, presentando dicha escritura en el Registro PObli-

co de la Propiedad correspondiente, para su inscripción. 

En todas las operaciones de COMPRAVENTA posteriores a 

dicha Constitución relacionadas con los Inmuebles suletos al 

Rhgimen de Propiedad en estudio, debera hacerse mención de la 

escritura Constitutiva del Régimen, asi como anexar copia 

certificada del Reglamento del propio Condominio, agreaAndose 

un ejemplar del mismo al ap6ndioe de la escritura relativa a 

la compraventa, firmado por las partes vendedora y comprado-

17).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 5.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



ra. En los testimonios, podrA insertarse dicho reglamento 

como ya dijimos o bien agregarse un ejemplar certificado por 

Notario Pti.blico. 

Una vez entregada la documentación al Notario, este 

procederA a formalización del Instrumento Ptiblico correspon 

diente, de acuerdo a los requisitos establecidos por el 

articulo 3° de "LA LEYº, (anteriormente transcrito). 

2. ~. - MOMENTO JURIDICO EN QUE ES NECESARIA LA 
CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO. 

Una vez que han quedado dilucidados los primeros aspeo-

tos importantes sobre el presente trabajo, entraremos en 

materia, analizando lo establecido por el articulo 1º de "LA 

LEY" que establece cuando hay propiedad en condominio: 

"Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o 

locales de un inmueble construidos en forma vertical, hori-

zontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente 

por tener salida propia a un elemento corrrOn de aquél o a la 

via Püblica, pertenecieran a distintos propietarios, cada uno 

de estos tendrA un derecho singular y exclusivo de propiedad 

sobre su departamento, vivienda, casa o local, y ademas, un 

derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes 



del inmueble. necesarios para el adecuado uso o disfrute".(8) 

En consecuencia y de acuerdo a lo dispuesto por el 

Articulo 2o. de la Ley. puede originarse el Régimen de Pro-

piedad en Condominio de Inmuebles por las siguientes causas: 

"I.- Cuando los diferentes Departamentos, Viviendas, Casas o 

Locales de que conste un Edificio o qlJe hubieran sido cons-

truidos dentro de un Inmueble con partes de uso comOn, perta-

nazcan a distintos duenos;"(9) 

Son de recalcarse los siguientes elementos que se apre-

cian ~e la fracción que ha quedado transcrita: 

a).- QUE EXISTA UN EDIFICIO. 

b).- QUE CONSTE DE VARIOS DEPARTAMENTOS. VIVIENDAS. CASAS O 
LOCALES. 

o).- QUE EXISTAN DENTRO DEL INMUEBLE PARTES DE USO COMUN. 

dJ.- QUE LOS DIFERENTES, DEPARTAMENTO, VIVIENDAS, CASAS O 
LOCALES, PERTENEZCAN A DISTINTOS DUENOS. 

Aqui se pone de manifiesto que necesariamente el edifi-

cio de que se trate debe tener elementos de uso comUn y 

pertenecer a distintos dueños, para que se configure el 

(8).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 1°.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 

(9).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 2°.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



Régimen de Propiedad en Condominio, es decir, debe haber 

PLURl\LIDAD DE PROPIETARIOS. 

La redacción del precepto legal invocado, guarda 

una gran similitud con la Ley de la materia para el Distrito 

Federal, por lo que grandes tratadistas han llegado a la 

conclusión de que la tenninologia empleada es redundante, ya 

que hace hincapié en la necesidad de que existan partes de 

uso comün en un inmueble destinado al regimen de propiedad en 

condominio, olvidAndose de que por el simple hecho de utili-

zar el término Condominio, forzosamente se deben incluir los 

elementos comunes. Al respecto podemos precisar la opini6n 

del Licenciado MANUEL BORJA M.1\RTINEZ: 

"" ... EN NUESTRA OPINION, LA LEY HA SIDO REDACTADA CON 

POCO ACIERTO EN ESTE PUNTO• PUESTO QUE EN T.A HIPOTESIS DE QUE 

SE TRATA, EL REGIMEN ESPEICAL DE PROPIEDAD NO PUEDE ORIGINAR­

SE COMO SE DICE, SINO QUE EN REALIDAD QUE YA HA SIDO ORIGINA­

DO. ESTE PRECEPTO TIENE A NUESTRO JUICIO POR OBJETO EL DECLA-

RAR SOMETIDOS A ESTA LEY, PARA LO FUTORO, TODOS LOS CASOS DE 

PROPIEDAD POR PISOS YA EXISTENTES EN LA EPOCA DE SU PROMULGA-

CION Y CREADOS AL AMPARO DE NUESTROS CODIGOS CIVILES DE 1870, 

188(1. y 1928. ··" (10) 

11 
••• II.- Cuando se construya un inmueble para vender a perso-

110).- MANUEL BORJA MARTINEZ.- "LA PROPIEDAD DE PISOS O DE­
PARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO".- EDITORIAL PORRUA.­
MEXICO 1975.- PAG. 86.-
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nas distintas los diferentes Departamentos, Vivien-

das, Casas o Locales, de que conste el mismo 11 ¡{ll) 

En esta fracción se aprecia la situación de que dichos 

Departamentos, Viviendas, Casas o Locales de que conste un 

edificio deben pertenecer a distintos due~os, y que la fina-

lidad primaria fué constTIJir el edificio en tal forma para 

venderlo a distintas personas. 

ApreciAndose por tal motivo los siguientes elementos: 

a>. - QUE EXISTAN DIFERENTES DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS, CASA o 
LOCALES. 

bJ .- QUE SE ENCUENTREN DENTRO DE UN MISMO INMUEBLE 

e>.- QUE LAS PROPIEDADES INDIVIDUALES SE DESTINEN A LJ\ 
ENAJENACIONA PERSONAS DISTINTAS. 

Como facilmente se observa al analizar estos dos siste-

mas de origen del condominio, los primeros tres elementos son 

comunes para ambos; es decir, el que haya un inmueble con 

zonas de copropiedad indivisibles y que existan diversas 

propiedades individuales; sin embargo, el punto distintivo 

consiste en la PLURALIDAD DE LOS PROPIETARIOS y en el otro EN 

EL DESTINO O LA ENAJENACION FORZOSA DE LAS PROPIEDADES INDI-

VIDUALES. 

11 
••• III.- Cuando el Propietario o Propietarios de un Inmueble 

(llJ.- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
2°.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988, 



lo dividan en diferentes OePartamentos, Viviendas, 

Casas o Locales, para enajenarlos a distintas per-

sonas, siempre que exista un elemento coman, de 

propiedad privada, que sea indivisible. 11 (12) 

Aqui se dA el caso de que el edificio en un principio 

estA considerado como unidad, y es dividido posteriormente 

para enajenarlo a distintas personas, obviamente deberA tener 

elementos comunes indivisibles a la propiedad individual. 

En efecto, en la causa anteriormente resanada, debe 

existir como elemento clave la enajenacibn de las propiedades 

individuales, aunque previamente exista la voluntad del pro­

pietario o propietarios para llevar a cabo.tal proyecto; al 

igual que en el origen por destino, el que analizamos, debe 

tener el elemnto voluntad como requisito indispensable, para 

que el propietario en forma libre y decidida, determine 

realizar la división del mismo. 

De lo anterior se desprende que al darse alguna de esta 

hipotesis en relación a un detenninado inmueble, estaremos en 

presencia del momento juridico en que se hace necesaria la 

transformacibn de una propiedad individualmente considerada a 

una propiedad sujeta al régimen de Condominio. 

( 12 l. - LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEollD EN 
CONDOMINIO PP.Rll EL ESTP.DO DE VERACRUZ-LLP.VE.- P.RTICULO 
2°.- GP.CETP. OFICIP.L DEL ESTP.DO.- JUNIO 18 DE 1988. 



CAPITULO III 

J.- DERECHOS DE LOS CONDOMINOS. 

Tal y como se desprende del presente estudio, el derecho 

de propiedad exclusiva de los comprador•• al adquirir un 

Condominio, se encuentra limitado a una serie de factor•• 

16sicoe y principalmente juridicos. 

Estas limitaciones pueden y deben estar previstas ya sea 

en el acta constitutiva del C6ndominio, en su Realamento o 

bien en la misma Ley; por supuesto todas laa limitaoion•• aon 

de observancia obliaaoria a arado tal, que en caao de incum-

plimiento por parte de alauno de los propietarios, la aano16n 

puede lleaar a constituir la venta en subasta ptablica de 1_011 

derechos de su propiedad, tal y como lo establece el·Articulo 

~~de la Ley.ll) 

De lo anterior el maestro Ignacio Buraoa, remarca el 

car~oter limitativo de las facultades de uso, aoce y disfrute 

de loa propietarios, expresando al re•pecto: 

" ..• Ahora bien, el derecho a disponer de una co•a no •• 

absoluto~ pues tiene limitaciones establec~das por la Ley, 

tal Como lo declara el mencionado precepto. La idea b6sica de 

( 1 >. - LEY NUMERO 135: SOBRE ll!:L REGIMll!:N DI!: PROPill!:DAD EN CONDO­
MINIO PARA ll!:L ESTADO DI!: VERACRUZ-LLAVE.- llRTlCULO ••·­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DI!: 1988. 

50 



propiedad, que consideraba oomo un derecho absoluto qüe ori­

ainaba para su titular la facultad d.e diap'oner de la cosa 

(Iua Abutendi del Derecho Romano), ha sido abandonada tanto 

por la doctrina como por la leaialaoi6n. Aparte 4• las limi­

taciones propiamente oivile• y que eat•n con•ianada• en lo• 

articuloe 839 y 840 del C6diao Civil en viaor, exieten re•­

triccionea del Derecho Ptlblico impuestas por el Inter•• So­

cial o por el Eatado ••. u (2) 

Es preciso remarcar una vez mAa que el propietario de un 

Condominio no tiene prerrosativas ~nicamente en au propiedad 

individual, sino las tiene tambi6n en loa elemento• comunes. 

3.1.- DERECHO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA. 

Al hacer referencia a la propiedad privada en aeneral, 

loa primeros derechos que nos vienen a la memoria son loa 

referentes al USO, GOCE y DISFRUTE del Inmueble, loa aualee 

para reafirmar su contenido a continuaoi6n pasamos a expli-

car. 

uso 

Debe entenderse que ea el derecho del propietario para 

realizar los actos necesarios (utilizar) eobre el bien hasta 

(2).- IGNACIO BUROOA.- "LAS GlRANTIAS INDIVIDUALES".- EDITO­
RIAL PORRUA.- MEl!ICO.- 1975.- PAG. •72. 
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satisfacer sus necesidades. 

En el Distema que se analiza y por lo que respecta a los 

derechos de propiedad exclusiva, se da un verdadero derecho 

de uso al isual que en la propiedad en •eneral. 

Por otro lado, pueden y de hecho deben existir limita­

ciones en cuanto al abuso del uso de la propiedad individual, 

no 6nicamente con el fln de proteger derechos de Condueftos 

colindante3, sino de la seguridad y estabilidad del Inmueble 

en general. 

El uso o fin a que debe destinarse el Condominio, forzo­

samente debe insertarse en el cuerpo de la Escritura Consti­

tutiva, situación que protege de hecho y de derecho el orden 

e isualdad dentro del Inmueble. 

Es incontrovertible, la necesidad que surse y obli•a al 

individuo a respetar el derecho de orden y tranquilidad de 

sus colindantes y copropietarios que adem~s de tener funda­

mento legal tiene un fundamento natural. 

En razón de lo anterior, resulta olara y congruentemente 

LA LEY, al limitar el uso del Condominio a la moralidad y 

buenas costumbrea, pues si bien es cierto que el orden y la 

tranquilidad deben ser patentea de una colectividad, con 

mayor raz6n deben existir costumbres y actuaciones moraleD y 

sanas, entendi~ndola~ conforme a los principios aeneralizadoa 
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y aceptados. 

Sin embargo, estas limitaciones al derecho de USO de 

cualquier propiedad individual, no deben ser vistas con indi-

ferenoia por el propietario, sino por el contrario, ademAs de 

admitirlas, las deben acatar con aplomo ya que loa mas bene-

ficiados serAn 6llos mismos. 

Hay que recordar que no 6.nicamente el Condominio tiene 

las limitaciones de Uso a que nos hemos referido, sino q1.1e 

toda propiedad en general debe observar tales normas de 

conducta. Asi el propio Código Civil para el Estado en au 

articulo 869 al respeto senala: 

"ºLa propiedad privada est~ sujeta en todo tiempo a lae 

modalidades y limitacionee que dicte el inter6s POblico y a 

las disposiciones que se expidan para regular en beneficio 

social el aprovechamiento de las tierras, asuaa y dem&.s 

elementos naturales susceptibles de apropiación, para hacer 

una distribución equitativa de la riqueza ptablica, para cui-

dar de su conservación y para evitar los danos que pueda 

sufrir en perjuicio de la Sooiedad. 1111 (3) 

Por· lo anterior claramente se advierte que existe en el 

Condominio un verdadero derecho de Uao, limitAndose al orden 

y a la moral con justif icaoi6n para la colectividad. 

(3),- CODIGO CIVIL Pl\RA EL ESTADO DE VERACRUZ.- ARTICULO 
869.- EDITORIAL CAJlCA.- 1990. 

53 



GOCE. 

Como segunda facultad importante en la vida de la pro­

piedad, se debe mencionar la facultad de GOCE que el propie­

tario del bien adquiere, esta facultad debe quedar resumida 

en las siguientes palabras: 

'""'LA FACULTAD DE REALIZAR SOBRE UN BIEN DIVERSOS ACTOS DE 

DOMINI0111111
• 

La doctrina ha recogido dos diferentes acepciones del 

termino, siendo éllas, GOCE o DISPOSICION, sin embargo, para 

no enfrascarse en problemas texminolOgicos se aceptaran am­

bos, empleando preferentemente el contenido transcrito. 

Para dejar perfectamente claro el presente concepto, a 

continuaci6n se enuncian alguno~ de los actos de dominio mAs 

frecuentes en la propiedad: 

VENDER 

TRANSIGIR 

HIPOTECAR 

DONAR 

CEDER 

PERMUTAR, ETC. 

En la especie, este derecho del propietario del Condomi­

nio, tambi~n se encuentra limitado para realizar alaunos de 

los acto& de Dominio que se han senalado. Importante es el 
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principio de derecho que refiere que lo. accesorio si&ue la 

suerte de lo principal¡ en este principio se debe sentar la 

base de que al realizar cualquier acto de dominio sobre la 

asignaci6n individual, se debe por ende incluir las partes 

comunes del Inmueble, es decir, al vender la asi&naoi6n 

indi~idual, forzosamente se venden los Derechos inherentes 

sobre las asignaciones comunes. 

DISFRUTE. 

Por disfrute debe entenderse la capacidad de apropiarse 

y conserJar los frutos que concede la propiedad. 

En efecto, toda Persona propietaria de un Condominio, 

tendrA la facultad de hacer suyos los frutos que el mismo le 

produzca. 

A nuestro parecer, el Derecho de Disfrute, es el menos 

mermado en cuanto a la propi6dad individual, 

En relaci6n con los principales principios que rigen a 

la propiedad individual que se adquieren en un Condominio, 

podemos afirmar lo siguiente: 

EXISTEN VERDADEROS Y EFICACES DERECHOS DE USO, GOCE Y 

DISFRUTE DE LOS COMPONENTES DE LA PROPIEDAD INDIVIDUAL EN EL 

CONDOMINIO, MAS LOGICAMENTE LAS REGLAS DE ORDEN Y MORALIDAD Y 

DE BUENA CONDUCTA DEBEN SER PREVISTAS POR TODOS Y CADA UNO DE 
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LOS CONDUENOS. EL PROPIETARIO PUEDE DESTINAR SU 'l>ROPIEDAD AL 

USO PACTADO, AS! COMO RECOGER Y APROPIARSE DE LOS FRUTOS QUE 

LE OTORGUE SU CONDOMINIO, IGUALMENTE PUEDE REALIZAR SOBRE SU 

BIEN LOS ACTOS DE DOMINIO PER!'tITIDOS POR LA LEY. 

Es evidente que al referirnos a los derechos de la 

propiedad indi•1idual que se adquieren en el condominio, nos 

referimos a los mAs amplios y gneralizados de los derechos 

del Propietario: sin embargo¡ es importante el enfatizar en 

algunas de las prerrogativas que la Ley otorga a los propie­

tarios: 

3.2.- DERECHO DE PROPIEDAD COMUN. 

El derecho de propiedad comün que existe en el Condomi­

nio y que ahora se entrara a analizar no tiene ninguna rela­

cibn con el Derecho de Copropiedad que pudiere existir res­

pecto de un Condominio, lo que en este apartado se analizar& 

es precisamente las diferentes partes de proPiedad común que 

se originan entre los condueños o Cond6minos, analizando las 

diferentes prerrogativas que estos componentes otorgan a 

todos los propietarios del Condominio. 

Lo anterior se encuentra de manifiesto en la propia LEY 

que determina con precisibn cuales son los objetos de propie­

dad comñn, para lo cual a continuaci6n pasamos a transcribir 

el arti01Jlo 14 que en su parte conducente dice: 
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"· .. I.- EL TERRENO, SOTANOS, PORTICOS, PUERTAS DE ENTRADA, 

VESTIBULOS, GALERIAS, CORREDORES, ESCALERAS, PATIOS, 

JARDINES, SENDEROS Y CALLES INTERIORES, ESPACIOS QUE 

HAYAN SENALADO LAS LICENCIAS DE CONSTRUCCION COMO 

SUFICIENTES PARA ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS, SIEM­

PRE QUE SEAN DE USO GENERAL: 

II.- LOS LOCALES DESTINADOS A LA ADMINISTRACION, PORTERIA Y 

ALOJAMIENTO DEL PORTERO Y LOS VIGILANTES, MAS LOS DESTI­

NADOS A LAS INSTALACIONES GENERALES Y SERVICIOS COMUNES: 

III.- LAS OBRAS, INSTALACIONES. APARATOS Y DEMAS OBJETOS QUE 

SIRVAN AL USO O DISFRUTE COMUN, TALES COMO FOSAS, 

POZOS, CISTERNAS, TINACOS, ASCENSORES, MONTACARGAS, 

INCINERADORES, ESTUFAS, HORNOS, BOMBA Y MOTORES ALBANA­

LES, CANALES, CONDUCTOS DE DISTRIBUCION DE AGUA, DRE­

NAJE, CALEFACCION, ELECTRICIDAD Y GAS: LOS LOCALES Y 

LAS OBRAS DE SEGURIDAD, DEPORTIVAS, DE RECREO, DE ORNA­

TO, DE RECEPCION O l!EUNION SOCIAL Y OTRAS SEMEJANTES, 

CON EXCEPCION DE LOS QUE SIRVAN EXCLUSIVAMENTE A CADA 

DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O LOCAL: 

IV.- LOS CIMIENTOS, ESTRUCTURAS, MUROS DE CARGA Y LOS TECHOS 

DE USO GENERAL: Y 

V.- CUALESQUIERA OTRAS PARTES DEL INMUEBLE, LOCALES, OBRAS, 

APARATOS O INSTALACIONES QUE SE RESUELVA, POR LA UNANIMI­

DAD DE LOS CONDOMINOS, USAR O DISFRUTAR EN COMUN O QUE SE 
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ESTABLEZCAN CON TAL Cl\IU\CTER EN EL REGLJ\MENTO DEL CONDO-

MINIO O EN LA ESCRITURJ\ CONSTITUTIVA." ( 4) 

Asimismo el ~rticulo 15 de la LEY dice: 

"SERAN DE PROPIEDAD COMUN, SOLO DE LOS CONDOMINOS COLIN­

DANTES, LOS ENTREPISOS, MUROS Y DEMllS DIVISIONES QUE SEPAREN 

ENTRE SI LOS DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS, CASAS O LOCALES.'' l 5) 

De lo anterior se desprende que sin duda alguna el 

Legislador se refiere al Derecho de Propiedad Comün que se 

genera entre condueños o Condóminos colindantes, respecto de 

zonas tales como; entrepisos, muros y demas divisiones que 

separen entre si los Departamentos, Viviendas, Casas o Loca-

les, es decir, existe un Derecho Proporcional e indivisible 

sobre éstas areas y por lo mismo surge una obligación recl-

proca de mantenimiento, reparación y conservación que se debe 

traducir en obligaciones de hacer y de no hacer. 

A este respecto podemos afirmar que todos los bienes que 

estén destinados al uso colectivo de todos los C6ndominos y 

no de uno s6lo se le debe considerar DE PROPIEDAD COMUN, los 

cuales no son susceptibles de apropiaci6n individual, ya que 

l4l.- Li;;v NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 14.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 

(5).- L);;'( NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 15.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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dejaria de cumplir con el objeto a que se encuentra dBstina­

do, que sin duda tiende al buen funcionamiento del Condominio 

en General. 

Igualmente podemos agregar que el mantenimiento de di­

chos bienes de PROPIEDAD COMUN, correr~n prorrateados propor­

cionalmente por todos los CONDUEfilOS, en raz6n del indiviso 

que les corresponda. 

Concluyendo podemos especificar que el DERECHO DE PRO­

PIEDAD COMUN consiste b.!l.sicament.e en el DERECHO QUE TIENE UN 

CONDOMINO l\L USO Y DISFRUTE [>E LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN 

DEL CONDOMINIO. 

3.3.- DERECHOS DE COPROPIEDAD. 

El derecho de Copropiedad a que nos referiremos en el 

presente Apartado, no debe ser confundido con el Derecho de 

prople dad Comtm que surge entre los Conduef\os respecto de 

las Areas de uso comOn, ya que esto ha quedado debidamente 

explicado en el apartado anterior. 

Al respecto y abriendo un pequeno par~ntesis creemos al 

igual que el maestro MANUEL BOR.JA ~TlNEZ, que no obstante 

que la Ley del Régimen de Propiedad en C6ndominio de Inmue­

bles para el Distrito Federal y la de nuestro Estado, suardan 

silencio respecto de la copriedad que puede existir en un 
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Departamento, es legalmente vAlido que se constituya, afir-

mando lo sig11iente: 

"3•. LA COPROPIEDAD DE UN DEPARTAMENTO. - LA EFICAZ SEPl\Rl\CION 

JURIDICA DE LOS ELEMENTOS COMUNES Y DEL DEPARTAMENTO PERMITE 

QUE ESTE PUEDA SER PROPIEDAD EXCLUSIVA DE UNA PERSONA O QUE 

CORRESPONDA A VARIAS EN CONDOMINIO. ALGUNAS LEGISLACIONES, 

COMO LA CUBANA Y LA ARGENTINA, PREVEEN EXPRESAMENTE LA POSI­

BILIDAD; SIN EMBARGO, NO DUDAMOS AL AFIRMAR QUE LA COPROPIE-

DAD DE UN DEPARTAMENTO ES POSIBLE EN NUESTRO DERECHO, PUES 

BASTl\Rl\ CON QUE TENGAMOS PRESENTE LA DEFINICION QUE DE ESTA 

INST!TUCION DA EL ARTICULO 938 DEL CODIGO CIVIL PARA DISIPAR 

CUALQUIER ESCRUPULO", ( 6) 

3, •. - DERECHO DE USO. 

Todos y cada uno de los propiet.arlos tienen el derecho 

de usar los elemento3 de copropiedad del Inmueble, y tal 

derecho de uso debe entenderse en este caso en su m~s amplia 

acepci6n¡ es decir, todos ~llos tienen la posibilidad y la 

facultad de realizar los actos necesarios para la satisfac-

ci6n de los fines a los cuales los elementos comunes hayan 

sido destinados. 

(6).- MANUEL BORJA MARTINEZ.- "LA PROPIEDAD DE PISOS O 
DEPARTAMENTOS EN DERECHO MEXICANO".- EDITORIAL PORRUA.­
MEXICO.- 1957.- PAG. 1•2. 
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La propia Ley y la l6sica, dictan ya loe elementos que 

por su ubicaci6n y naturaleza 50n comunes en el Inmueble, 

siendo facultad ilimitada de los Conduenos la utilización de 

blloa, con las medidas y restricciones que se adopten. 

Es el articulo 19 de la Ley que se estudia, la que 

puntualiza y acoge en palabras un principio tan 16aioo y 

juridico como el del Dex:echo de USO, manifestando al respeo-

to: 

"CADA CONDOMINO PODRll SERVIRSE DE LOS BIENES COMUNES, Y GOZAR 

DE LOS SERVICIOS E INSTALACIONES GENERALES CONFORME A Lll 

NATURALEZA Y DESTINO ORDINARIOS SIN RESTRINGIR O HACER ONERO-

SO EL DERECHO DE LOS DEl!l\S."(7) 

Se desprende en esencia de este precepto, la formaliza-

oi6n de la facultad de uso de los propietarios, confront..!tindo-

la a que su realización no impida, restrinja o limite la 

misma facultad que los oond6minos tienen sobre tales elemen-

tos comunes. 

A la luz de esta serie de reflexiones respecto al dere-

cho de uso de las partes comunes, surgen a nuestro parecer 

dos ino6& nitas que plantean problemas Jurldioos interesan-

tes, ya que a6n cuando el Articulo 19 de la Lev de la materia 

es muy claro al establecer; 

17).- LEY NUMERO 135: SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO Pl\Rll EL ESTADO DE VERl\CRUZ-LLl\VE.- ARTICULO 19.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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"AUNQUE UN CONDOMINO HAGA ABANDONO DE SUS DERECHOS O RENUNCIE 

A USl\R DETERMINADOS BIENES COMUNES, CONTINUl\RA SUJETO l\.LAS 

OBLIGACIONES QUE IMPONE ESTA LEY, LA ESCRITURA CONSTITUTIVA, 

EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO Y LAS DEMAS DISPOSICIONES LEGA-

LES APLICABLES"l8J 

Cabe cuestionarnos: 

tES POSIBLE LA RENUNCIA EXPRESA DE ALGUN CONDUEl'IO A LOS 

BENEFICIOS DE USO DE DETERMINADOS BIENES COMUNES? 

lES LICITA LA REDUCCION DE LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO EN 

RELACION A TALES RENUNCIAS? 

En principio se debe dejar clara la diferencia que 

existe entre ABANDONO DE DERECHOS y RENUNCIA: 

POR ABANDONO se debe entender la inactividad o no ejercicio 

de la facultad adquirida por un derecho. 

RENUNCIA se debe entender como la manifestaci6n unilateral de 

la voluntad para no adquirir o ejercitar una posible facultad 

que en caso contrario se hubiera adquirido. 

En t6rminos liaos y llanos, ae puede resumir lo siauien-

te: 

ABANDONO: ·EL NO QUERER APROVECHAR. 

(8).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO Pl\RA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 18.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988, 
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RENUNCIA: EL NO PODER EJERCITAR O ADQUIRIR, l!ABIENDOLO-PODIDO 

HACER. 

En este orden de ideas y de acuerdo a las definiciones 

tomadas para nuestro estudio, se concllrye que abandono de 

derechos sl pueda haber m~s renuncia NO, salvo ciertos casos. 

Nuestro punto de vista se enfoca en la necesidad de la 

utilización de determinados elementos comunes, requisito 

indispensable para poder sobrevivir en un Inmueble sujeto al 

Régimen en estudio. A este respecto lógicamente es indispen­

sable que todos y cada uno de los Conduenos hagan uso de los 

elemerttos tales como: fr.Jsas, pozos, cisternas, tinacos, as­

censores, montacargas, incini'Jradores, bombas y motores, al-

baffales, canales, conductoB de dist~ibuci6n de agua, drenaje, 

calefacciOn, duetos de aire, electricidad y sas; es decir, la 

renuncia a la utilización de estos servicios. es nula, pues 

son integrales de la asignacibn indlv.idual y como forzosamen­

te siguen la suerte de lo principal, su -v:nuncia es r1ula. 

El problema en realidad surge con los elementos ccmun­

mente denominados de lujo, tales como albercas, los locales y 

las obras de seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de 

recepción o ~euni6n social, eto. 

Los elementos que se consideran de luJo, oreemos modes­

tamente que si son renunciables, pudiendo iaualmente ajustar 

los gastos de 
1

mantenimiento v administraci6n de estos compo-
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nantes a los usuarios, sin pasar por alto que los renüncian-

tes continuar~n sujetos a las obligaciones que impone la Ley, 

la Escriura Constitutiva y el Reglamento del Condominio. 

3.5.- DERECHO DE VOTO. 

Es el Articulo 32 en su Fracción II en donde se funda-

menta el Derecho de Voto, mismo que para una mayor compren-

si6n transcribo a continuación y pasaremos a S\.t an~lisls. 

'"' ... CADA CONDOMINO GOZllRll DE UN NUMERO DE VOTOS IGUAL AL 

PORCENTAJE DEL VALOR OUE SU DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O 

LOCAL, REPRESENTE EN EL TOTAL DEL CONDOMINI0; ..• ""(9) 

Es conveniente decir que el Derecho de voto que gozan 

todos los propietarios, debe entenderse como la manlfesta-

cibn que se emite para el efecto de tomar un acuerdo general 

para la soluciOn de los problemas que se susciten con motivo 

del Condominio. 

El voto se adquiere con la propiedad del Condominio y 

est.!l sujeto a una serie de prevenciones establecidas princi-

palmente en la Ley en cita. Creemos estar atinados al afir-

mar, que el condominio en este caso presenta una notable 

(9).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 32.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 



diferencia respecto a las Sociedades Mercantiles, principal­

mente por razones de Orden y Administracibn. En las Asambleas 

de las Sociedades Mercantiles, cada acci6n representa un 

voto, cuesti6n que en el condominio no se presenta, ya que el 

voto emitido es equitativo al porcentaje del valor del Depar­

tamento, Vivienda, Casa o Local de cada Propietario, es decir 

en el Condominio los votos no est~n represent~dos por accio­

nes sino por Indivisos Proporcionales. 

De igual manera cabe senalar que en el documento consti­

tutivo del Condominio es en donde se establece por escrito el 

porcentaje de cada propiedad individual, situacibn que es 

justa en virtud cp1e ese mismo p·rocentaje se paga por concepto 

de mantenimiento y gastos de administracibn. Los porcentajes 

de los votos en las asambleas de Cond6minos son factores de 

nrucha importancia en virtud de que de ellos dependerAn valio­

sas decisiones en relación con el Imnueble s11jeto al R6simen 

de Propiedad en Condominio, es por ello aconsejable que todos 

los propietarios de una u otra forma hagan valer su voto en 

las Asambleas. 

En relacibn a lo anterior, es prudent.e recalcar que la 

prActica nos ensena que en las obras modernas. principalmente 

las destinadas para casa habitaclbn, se realizan en porciones 

isuales o muy similares, por lo que en ~stos casos el porcen­

taje de votos es igual. 
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En tal raz6n, en el condominio, la votación se realiza 

en fonna personal, nominal y directa, excepcibn hecha en el 

caso d~ la representación a la que mAs adelante nos referire­

mos. 

Las resoluciones adoptadas en la asamblea se dictan 

generalmente por mayor la simple de vot.os. excepto, en los 

casos que tal porcentaje sea variado por la Ley o el Regla­

mento interior del Condominio, para mayor claridad en esta 

explicaci6n, me permito detallar los casos en que la Ley en 

estudio establece porcentajes precisos: 

SETENTA Y CINCO FOR CIENTO DE VOTOS: 

A}.- E.~tincibn voluntaria del R~gimen de Propiedad en Condo­

minio; Articulo 11. 

Bl.- Obras puramente voluntarias, que aunque se traduzcan en 

mejor aspecto o mayor comodidad. no awnenten el valor 

del condominio, u obras que sin ser necesarias si lo 

aumenten. Articulo 28 fracción III. 

C).- El Condómino que no cwnpla las obligaciones a su cargo, 

serA responsable de los daftos y perjuicios que cause a 

los demAs. 

Sin perjuicio de lo anterior si el infractor fuese un 

ocupante no propietario, el administrador deberA deman-
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darle, llamando al juicio al propietario, la d8socupa­

ci6n del departamento, vivienda, casa o local. Articulo 

~3 segundo pArrafo. 

0}.- El C6ndomino que reiteradamente no cumpla sus obligacio­

nes, podr~ ser codenado a vender sus derechos en Ptlblioa 

Subasta. Articulo ~~. 

E>.- Reconstrucci6n o división del terreno y de los bienes 

que queden, en caso de destrucci6n de menos de las 3/~ 

partes del Inmueble. Articulo ~7 PArrafo Segundo. 

CINCUENTA Y UNO POR CIENTO DE VOTOS 

A).- Otorgar otras facultades especiales y las que requieran 

clAusula especial. Articulo 30 Primer PArrafo. 

B).- Reconstrucci6n o divisi6n del terreno, si el condominio 

se destruyere en su totalidad o en una porci6n que 

represente por lo menos las 3/~ partes de su valor, 

sesOn peritaje practicado por las autoridades competen­

tes o Instituci6n Fiduciaria, Articulo ~7. 

C).- La reconstrucci6n o la demolici6n y divisi6n de los 

bienes comunes, o en su caso la venta, en caso de ruina 

o vetustez del Condominio. Articulo ~e. 

D).- En caso de que un solo Condómino represente mAs del 50~ 

DE LOS VOTOS, se reqi~erirA adem&s el 50% de los votos 



restantes. Articulo 32 Fracción V. 

UNl\NIMIDAD DE VOTOS: 

A).- Para realizar las obras que impidan pennanentemente el 

uso de una parte o servicio comñn, aunque eea a un solo 

dueno. 

B),- Para realizar las obras que demeriten cualquier departa­

mento, vivienda, casa o local. 

En estos casos se podran efectuar las obras con el 

consentimiento unAnime entre los condóminos, y en el Ultimo 

si ademAs, se indemniza al afectado a su plena satisfacción. 

Articulo 28 Fracción V. 

Igualmente dentro de este apartado debemos analizar la 

representación, pues se nos presenta una variante interesan­

te, al preguntarnos que sucede en los casos de arrendamiento 

o cesión de uso del Condominio, la respuesta la establece la 

Ley al otorgar a los contratantes la decisión de precisar 

cuAl de ~llos representarA el porcentaje del voto del condo­

minio. 

Por otro lado son tambi6n los contratante~ quienes acuer 

dan la responsabilidad del poseedor del Condominio frente al 

resto de los copropietarios; es decir, qui6~ de los dos se 

harA cargo por ejemplo del paso de los aastos de mantenimien-
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to y administración, quien pagarA en la proporción del condo­

minio los diferentes servicios comunes, y en si, qui~n debera 

responder ante los demas copropietarios de las obligaciones 

respectivas. No obstante la facultad de convenir sobre esta 

cuesti6n la Ley con buen orden de justicia, impone la obliga­

ción al propietario de responder solldarlament.e por su inqui­

lino o por la persona que tenga la posesibn de su condominio. 

Es 11n hecho y la prActica asi lo demuestra qlle los Cond6minos 

se despreocupan, una vez contratado su Departamento, Vivien­

da, Casa o Local, de las obligaciones inherentes a su propie­

dad, limit~ndose a recibir los beneficios que les otorga. 

La omisibn de la Ley sobre la forma de acreditar la 

personalidad del poseedor del condominio, ante el administra­

dor en las diferentes asambleas ya sea generales o de grupo, 

ha traido como consec\1encia una confusión respecto a la 

acreditación para los efectos del voto v la respectiva consi­

deraoi6n del Derecho de Palabra, es decir. como debe acredi­

tar s\1 personalidad una persona. que t.lene la posesibn del 

condominio, para que en las diferentes asambleas pueda tener 

derecho a opinar y en su caso ejercite el voto que le corres­

ponda, la pregunta surge; lDebe tratase de un testimonio 

notarial, o basta con la exhibicibn de una carta poder debi­

damente fil:mada ante la :presencia de dos tetigos?, la costum­

bre nos d~ la respuesta, pues la pr~ctica ha acogido la 

segunda posicibn, es decir, el inqi1ilin<.J, o cualqi1ier otra 
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persona que use el condominio, deberli acreditar al adminis-

trador, mediante una carta poder, que cuenta con la represen-

taci6n del propietario del Inmueble. 

3.6.- DERECHO DE PREFERENCIA O DE TANTO. 

Situación meramente singular es la que se presenta al 

hablar del Derecho de Preferencia o Tant.o. A este respecto la 

Ley, abarca de manera casulstica este punto, al establecer en 

su Articulo 21.: 

"EN EL CASO DE VENTA DE UN DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O 

LOCAL, SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD QUE REGLAMENTA ESTA 

LEY, EL INQUILINO DISFRUTARA DEL DERECHO DEL TANTO: LOS 

PROPIETARIOS DE LOS OTROS DEPARTAMENTOS, VIVIENDAS CASAS O 

LOCALES NO DISFRUTARAN DE ESE DERECH0".(10) 

Este es el caso del Inquilino que tiene la posesi6n 

derivada del Departamento, Vivienda, Casa o Local en razón de 

la preexistencia d'3 un Contrato de Arrendamiento. 

Es evidente que al incluir el Legislador el Derecho de 

Tanto en la actual Ley a favor del Inqi1ilino, se presenta el 

problema de determinar quien debe ser el Titular de este 

Derecho; o bien lo es el que tiene un Derecho Real como en el 

( 10 ) • - LEY NUMERO 13 5;. SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
~1.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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caso de los propietarios o bien el que tiene un Derecho 

Personal como es el caso de los Inquilinos. 

Otro caso se establece en el tercer pérrafo del ~rticulo 

47 de la Ley de la materia, que dice: 

" ... EN LOS CASOS PREVISTOS POR ESTE ARTICULO SI EL ACUERDO ES 

POR LA RECONSTRUCCION, LOS CONDOMINOS EN MINORIA ESTARl\N 

OBLIGADOS A CONTRIBUIR A ELLA EN LA PROPORCION QUE LES CO-

RRESPONDA O A ENAJENAR SUS DERECHOS. LA ENAJENACION PODRl\ 

TENER LUGAR DESDE LUEGO A FAVOR DE LA Ml\YORIA, SI EN ELLA 

CONVIENEN CON LOS MINORITARIOS; PERO SERJI FORZOSA A LOS SEIS 

MESES AL PRECIO DEL AVALUO PRACTICADO POR CORREDOR PUBLICO O 

POR INSTITUCION FIDUCIARIA, SI DENTRO DE DICHO TERMINO NO LA 

HAN LOGRADO LOS MINORITl\RIOS."(11) 

Esta otra Hip6tesis es la que se presenta en el caso de 

destrucci6n 1 ruina reconstrucci6n del Inmueble sujeto a 

este regimen, cuando la mayoria tiene a su favor el Derecho 

del Tanto o de Preferencia para el caso de que los que repre-

sentan la minoria no estén de acuerdo en las decisiones que 

sean tomadas, los demas cond6minos, podrAn ejercer el Derecho 

del Tanto en su favor. 

111).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERl\CRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
47.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO lB DE 19BB. 



3.7.- DE:RECHO A lNDEMNlZAClON EN CASO DE AFECCION. 

Para poder entrar al estudio de este apartado se debe 

aclarar que por afecci6n debe entenderse, el deterioro, pri-

vaci6n o restricci6n en perh1icio del derecho de uso, sooe y 

disfrute de alguno de los conduenos, ya sea en su propiedad 

individual o en las partes de uso comt.in; a este respecto la 

Ley de la materia establer.e: 

uu ..• Se prohiben las obr.as que puedan prJner en peligro la 

seguridad, estabilidad y conservacibn o afecten la comodidad 

del Condominio: las que impidan permanentemente el uso de una 

parte o ::>ervicio comtin, a11nque sea a un solo dueño, y las que 

demeriten cualcpJier depa::c:tamento, vivienda, casa o local. En 

los dos tiltimos casos las obras podrAn llevarse a cabo, sin 

embargo, si existe acuerdo 11nttnime entre los condóminos y en 

el ~lti.mo, adem~s. si se indemniza al afectado a su plena 

satisfaccibn".(12) 

A la luz de esta fracción se desprenden los siguientes su-

puestos: 

Al.- OBRAS QUE PUEDAN PONER EN PELIGRO LA SEGURIDAD, ESTABI­

LIDAD Y CONSERVACION O QUE AFECTEN LA COMODIDAD . DEL 

CONDOMINIO. 

112).- LEY NUMERO 135: SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDC1MINIO PARA EL ESTADO DE VERJICRUZ-LLAVE. - ARTICULO 
28.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 19 DE 1999. 
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ll l , - Ll\S QUE IMPIDl\N PERMANENTEMENTE fil. USO DE UNA Pl\RTE O 

SERVICIO COMUN, AUNQUE SEA A UN SOLO DUENO, 

C J. - Ll\S QUE DEMERITEN CUALQUIER DEPl\RTl\KENTO, VIVIENDA, CASA 

O LOCAL. 

En la primera de las Hipbtesis a q\1e se hace referencia 

la LEY, de manera expresa las prohibe, prohibición que se nos 

antoja 16sica. ya que ateTltar contra la armonia, comodidad, 

funcionabilidañ. y seguridad del Inmueble, es atentar en esos 

mismos aspectos contra los propios C•:induettrJs. 

Hay que subrayar que la fracción quinta del artici1lo 28 

a que se ha hecho refr.:-:r:enci.a, no es lo pFJrfecta <.> detallista 

que podria ser, en el sentido de que no establece infracción 

alguna para sancionar a los Condueños independientemente de 

las sanciones a que se refiere el Capitulo respectivo de la 

Ley en est11dio, pr..1r lr.1 cp1e nuestro muy particular punto de 

vista es en el sentido de que el o los condueftos afectados, 

cuentan con derecho suficiente para oponerse judicialmente a 

tal detexminaci6n, hacerse indemni::ar prJr los daf'í.os y 

perjuicios cp1e alguna obra le depare; esto no Qnicamente se 

fundamenta en el esptritn de la Ley qua se estudia, sino 

tambien son de aplicarse los artlculos 873, 675 y dem~s 

relativos del COdigo Civil para el Estado de VERJ\CRUZ. 

Por lo que se refiere a las dos Oltimas hipOtesis que 

hemos menciona.do, es de obsbrvarse la autox·izacibn que la Ley 
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ofrece a los propietarios para realizar dichas constTUccio­

nes; no obstante la autorizaciOn que la Ley que se analiza 

dA. es de considerarse la vaguedad que presenta en sus t6:t'lni­

nos y supuestos, ya que si la Ley condiciona para la realiza­

ci6n de una obra que pudiera privar de una parte o un servi­

cio a un propietario, a la voluntad unAnime de los oonduenos, 

bastaria la oposición del propietario afectado para que la 

obra no se pudiera llevar a cabo; pero suponiendo que exis­

tiera la aceptación del Condómino afectado, la Ley omite 

mencionar quien determinarla el monto de la indemnización Y 

bajo que bases deberia pagarse. 

3.8.- DERECHO A ENAJENAR EN CASO DE DESTRUCCION. 

Este caso se encuentra previsto por la Ley de la mate­

ria, en su Articulo ~7 P~rrafo Primero, est~bleciendo clara­

mente que: 

"SI EL CONDOMINIO SE DESTRUYERE EN SU TOTALIDAD O EN UNA 

PROPORCION QUE REPRESENTE POR LO MENOS LAS TRES CUARTAS 

PARTES DE SU VALOR, SEGUN PERITAJE PRACTICADO POR LAS AUTORI­

DADES COMPETENTES O INSTITUCION FIDUCIARIA, UNA MAYORIA ESPE­

CIAL DEL 51% DE LOS CONDOMINOS PODRAN ACORDAR LA RECONSTRUC-

CION O 

QUEDEN, 

LA DIVISION DEL TERRENO Y DE LOS BIENES COMUNES QUE 

O EN SU CASO LA VENTA, CON ARREGLO A LAS DISPOSICIO-

NES LEGALES SOBRE PLANIFICACION, DESARROLLO O REGENERACION 



URBANA Y O'l'Rl\S QUE FUEREN APLICABLES. 

SI LA DESTRUCCION NO ALCANZA LA GRAVEDAD A QUE SE RE-

FIERE EL PARRl\FO ANTERIOR. LOS AUCERDOS SERJ\N TOMADOS POR UNA 

MAYORIA ESPECIAL DEL 75~ DE LOS CONDO!'llNOS".(13) 

En ra26n de lo an1:.erior. la destrucción de un innruable 

puede ser resumida comr..1 &l. infoi:-t .. 11rrlir..1 qi1e lo imposibilit.a 

totdl o en una porción qlle Lef>T:esente las ti::es cuartas pa1:tes 

del valor del innmeble, p.;tra su ocupacibn. Si esto ocun.-iese 

deben darse las siguientes casr..1s p;¡:r:a estar en aptit .. ud de 

lli'::gar a la venta del 1Tlilt11ebl<;": 

J\}. - CtJ1\.L(l1J1ERA DE LOS 'PROP1.E'TJ\R10S POliRJ\ PEDl.R LJ\ D1V1510N 

DEL TERRENO. 

Bl.- CUALQUIERA DE LOS PROPIETARIOS PODRI\ PEDIR LA DIVISION 

DEL TERRENO Y DE LOS BIENES COMVNE3 QUE QUEDEN, CON 

ARREGLO A LAS DISPOSICIONES GENERALES SOBRE COPROPIEDAD. 

Cl. · SI LA DESTRUCCION NO ALCANZA LA GRAVEDAD OVE SE INDICA, 

LA MnYORIA DE LOS PROPIETARIOS PODRA RESOLVER LA RECONS-

TRUCCION. 

Dl.- LOS PROPIETARIOS QUE QUEDEN EN MINORIA ESTARAN OBLIGADOS 

A CONTRIBUIR A LA RECONSTRUCCION, EN LA PROPORCION QUE 

LES CORRESPONDA; 

•131 LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERJ\CRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
~7.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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Una vez que se dieron las anteriores cuestiones y no se 

llega a un arreglo, se procedera de combn acuerdo a lo esta-

blecido por el ~ltimo pArrafo del articulo en cuesti6n: 

" .•. LA ENAJENACION PODRJ\ TENER LUGAR DESDE LUEGO A FAVOR DE 

LA MJIYORIA, SI EN ELLl\ CONVIENEN CON LOS MINORITARIOS; PERO 

SERA FORZOSA A LOS SEIS MESES AL PRECIO DEL AVALUO PRACTICADO 

POR CORREDOR PUBLICO O POR INSTITUCION FIDUCil\Rll\, SI DENTRO 

DE DICHO TERMINO NO LA Hl\N LOGRADO LOS MINORITllRIOS."11") 

11~).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO Pl\Rl\ EL ESTADO DE VERJ\CRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
~7.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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CAPITULO IV. 

~.- OBLIGACIONES DE LOS CONIJQMINOS. 

Las obligaciones dP. los propietario& de un Irunueble 

sometido al resimen de propiedad en condominio, es el tema 

que a contlnuaciOn analizaremos cuidadosamente. Desde el 

b.ngulo teórico es sumamente rebatido por los doctrinados en 

cuanto al caracter de las obligaciones, la posibilidad o 

imposibilidad de renuncia por parte de alguno de los propie­

tarios respecto de elementos comunes y otras cuestiones; 

queremos manifestar una vez m~s que el presente estudio se 

basa principalmente en aspectos meramente pr!i.cticos, sin 

embargo, haremos algunas referencias teóricas de este tema. 

Las obligaciones para los diferentes ¡n·opietarios de los 

Condominios, se pueden encontrar insertas y de hecho se 

encuentran en LA LEY, en la ESCRITORA CONSTITUTIVA DEL REGI­

MEN DE CONDOMINIO, en el REGLl\MENTO INTERIOR DEL CONDOMINIO y 

en las dem>.ts disposiciones aplicables. 

Por lo que se refiere al car~cter d~ las obligaciones a 

que estAn sujetos todo6 y cada uno de los Condóminos el 

maestro Manuel Borja Martinez citando a Br . .nnecase, afirma: 

"Z.9.- CARACTER DE LAS OBLIGACIONES.- Existen en nuestro Dere­

cho Positivo actual, bajr.> el nombx·e dFJ obligaciones reales o 
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propter rem, dice Bonnecase. oblisaciones enteramente di&tin-

tas; por una parte, de las oblisac~ones PP-rsonales u obliga­

ciones propiamente dichas, por otra parte, de los derechos 

reales. Estas obligaciones consisten eosencialmente en la 

necesidad para el deudor de ejecutar un acto positivo (o 

negativo) exclusivamente en raz6n y en la medida de una cosa 

que detenta; dichas obligaciones ee transmiten, en consecuen-

cia ipso jure a los detentadores s1Jcesivos de la cosa sin que 

en ningñn caso se transforme, sea en derechos reales, sea en 

obligaciones personales. La obligación real, agrega Bonneca-

se, es accesoria de un derecho real principal y refiriendose 

a esta proposicl6n afi~ma que son obligaciones propter 

rem."(l.). 

De acuerdo a la naturaleza de las obligaciones de los 

Condóminos, hemos dividido las mismas en tres grupos: LAS DE 

HACER, LAS DE DAR y LAS DE NO HACER. 

4.1.- OBLIGACIONES DE HACER. 

Las obligaciones de hacer deben traducirse como en aque-

lla conducta de relevancia para el Acreedor que por algtm 

motivo o circunstancia deba reali::ar el Deudor. 

( ll. - MANUEL BORJA MARTINEZ. -"Ll\ PROPIEDAD DE PISOS O D'EPAR­
Tl\MENTOS EN D"El\ECHO MEXICANO". - EDITORIAL PORRUl\, KEXI­
CO, 1957.- PAG. 200. 
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lm 1lH\l 
B\~Uff\ECA 

Entre las mAe i.m¡:1ortantes obligaciones DE HACER a que 

est .. 'tn sujetos los Condóminos. se citan las siguientes: 

~.l. l. - RESTAURACIONES CON SU COLINDANTE. 

Hemos analizado en temas. precedentes la propiedad com6n 

que existe entre los pr<Jpietarios colindantes, respecto de 

elementos tales como entrepisos, muros, paredes, techas y 

pisos y demhs divisiones de las propiedades individuales, es 

asl como existe una obligación entre amWa propietarios a los 

cuales la Ley sujeta en forma equitativa a reall:z:ar las 

reparaciones, por t...~l motivo corresponde mencionar como la 

primera OBLIGACION DE HACER, la que experimente el C6ndomino 

para reali=ar con su colindante las reparaciones y manteni-

miento de las b:reas cCJns ideradas en propiedad comón. 

Lo anterior se en~1entTa establecido en el nrticulo 27 

de la Ley en cuestibn, qi1e a la letra dice: 

"EN LOS CONDOMINIOS SERAN OBLIOATORIAS PARA LOS RESPECTIVOS 

CONOOMINOS Y POR SU CUENTA LAS OBRAS QUE REQUIERAN LOS ENTRE­

PISOS, SUELOS, PAVIMENTOS. PAREDES Y OTRAS DIVISIONES ENTRE 

LOCALES COLINDANTES. 

EN LOS CONDOMINIOS DE CONTRUCCION VERTICAL, LAS OBRAS 

QUE REQUIERAN LOS TECHOS EN SU PARTE EXTERIOR Y LOS SOTANOS, 

SERAN POR CUENTA OE TODOS LOS CONOOMINOS, ASI COMO LA REPARA-
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CION DE DESPERFECTOS OCASIONADOS POR SISMOS, RAYO O llUMDI­

MIENTOS DIFERENCIALES."( 2) 

4.1.2.- USO PACIFICO Y ORDENADO. 

Si por uso se entiende, la facultad del Cond6mino para 

realizar los actos necesarios sobre su propiedad para satis-

facer su necesidad. se debe comprender que sora en la medida 

y con las limitaciones de Orden Ptlblico y Buenas Costumbres. 

La restricción al derecho de uso es 16gica y general, es 

decir, no se debe comprender al uso como el abuso y vicever-

sa, la finalidad para s~tisfacer una necesidad es comprensi-

ble en la medida que esta necesidad no afecte derechos de 

terceros. 

Por lo cual es f~cil deducir que el uso del Condominio 

debe ser USO PACIFICO Y ORDENADO Y QUE NO TRAIGA EL EJERCICIO 

DE ESTE DERECHO, EL SIMPLE RESULTADO DE CAUSAR PERJUICIO J\ 

TERCEROS. 

Lo anterior se encuentra establecido por el articulo 21' 

de la Ley en análisis, el cual transcribo a continuación: 

"CADA CONDOMINO U OCUPANTE USARA DE SU DEPARTAMENTO, VIVIEN­

DA, CASI\ O LOCAL, EN FORMA ORDENADA Y TRANQUILA. NO PODRA, EN 

(2).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLJ\VE.- ARTICULO 27.­
GJ\CETJ\ OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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CONSECUENCIA DESTlNllRLO A USOS CONTRl\RlOS l\ Ll\ MORJU. O IJl1Ellllil 

COSTRUMBRES; Nl Hl\CERLO SERVIR A OTROS OBJETOS QUE LO!I CONVE­

NIDOS EXPRESllMENTE, Y, EN Cl\SO DE DUtlA, l\ P.QUELLOS QUE DEBAN 

PRESUMIRSE DE LA Nl\TURALEZl\ DEL CONDOMINIO Y S1J UBlCl\CION; Nl 

REl\LlZAR ACTO ALGUNO QUE AFECTE Ll\ TR.l\NQUILIDAD DE LOS Dl!Ml\S 

CONDOMlNOS Y OCUPANTES, O QUE COMPROMETll LA ESTl\BILIDJU), 

SEGURIDAD, SALUBRIDAD O COMODIDAD DEL CONDOMINIO, NI IftCURRIR 

EN OMISIONES QUE PRODUZCAN LOS MISMOS RESULTl\DOS ... "13) 

De lo anterior se desprende que el uso a que se deben 

designar las propiedades debe revestir los siguientes calif i-

cativos: 

al. - ORDEN. 

p).- TRANQUILIDAD. 

e).- MORALIDAO. 

d). - SALUBRIDAD. 

el. - SEGURIDAD. 

fl.- BUENAS COSTUMBRES. 

No obstante lo anterior, en el Condominio se puede y se 

debe hablar de un Derecho de Uso muy parecido por no decir 

igual al Derecho de 1Jso de la Propiedad en General; las 

limitacio'nes que se describen, no constituyen restricciones 

exclusivas al REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, sino que 

13),- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGlMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLl\VE.- ARTICULO 2~.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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~stas son tambi~n aplicables a la PROPIEDAD INDIVIDUAL en 

general. 

Por lo tanto es claro apreciar que la LEY en estudio, ha 

logrado tutelar cuidadosamente el Derecho General de Tranqui-

lidad, Salubridad y buenas costumbres dentro del inmueble, 

La sanci6n que establece la Ley para el Cond6mino que 

perjudique o perturbe de alguna forma estos derechos, se 

encuentra contenida en el Oltimo p~rrafo del Articulo 2~, 

mismo que a continuación se transcribe: 

" ... EL INFRACTOR DE ESTAS DISPOSICIONES SERA RESPONSABLE DEL 

PAGO DE LOS GASTOS QUE SE EFECTUEN PARA REPARAR Y RESTABLECER 

LOS SERVICIOS E INSTALACIONES DE QUE SE TRATE; ASI COMO DE 

LOS DANOS Y PERJUICIOS QUE RESULTAREN; APARTE DE QUE PODRA 

SER SANCIONADO EN LOS TERMINOS DEL ARTICULO -~."l•l 

ARTICULO -~.- "EL CONDOMINO QUE REITERADAMENTE NO CUMPLA SUS 

OBLIGACIONES PODRA SER CONDENADO A VENDER SUS DERECHOS EN 

PUBLICA SUBASTA. PARA EL EJERCICIO DE ESTA ACCION POR EL 

ADMINISTRADOS, DEBERA CONTARSE CON LA RESOLUCION DE LAS TRES 

CUARTAS PARTES DE LOS CONDOMINOS RESTl\NTES".(5) 

l•>.- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 2•.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1966, 

(5).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO ••.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO,- JUNIO 16 DE 1968. 

82 



o.1.3.- REPARACIONES A SU PROPIEDAD. 

Al referirnos a la obligaci6n de los distintos propieta-

rios o cond6minos a realizar las reparaciones necesariaa aun 

en el interior de su propiedad, debemos aclarar que esto debe 

hacerse en la medida del derecho que tienen sus colindantes 

para que no sean privados o mermados en sus respectivas 

asignaciones individuales. Es decir, es irrelevante para la 

Ley que un Condómino tenga o no todos los sexvicios en su 

departamento, siempre y cuando no se.vea restringido o limi-

tado el derecho de cualquiera de los colindantes, por el mal 

funcionarniento o por irregularidades del otro departamento. 

Lo anterior se encuentra establecido en el segundo pA-

rrafo del articulo 24, el cual transcribimos a continuaci6n: 

" ... EN CUANTO A LOS SERVICIOS COMUNES E INSTALACIONES GENERA-

LES. DEBERAN ABSTENERSE DE TODO ACTO, AUN EN EL INTERIOR DE 

SU PROPIEDAD, QUE IMPIDA O HAGA MENOS EFICAZ SU OPERACION, O 

ESTORBE O DIFICULTE EL USO CO~IUN, ESTl\NDO OBLIGADOS A MANTE­

NER EN BUEN ESTADO DE CONSERVACION Y FUNCIONAMIENTO PARA USOS 

PROPIOS SERVICIOS E INSTALACIONES ..• ".(6) 

Recapitulando, se concluye que lo que en realidad inte-

resa a la LEY EN ESTUDIO, es que se mantengan en buen servi-

(6).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 20.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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oio las instalaciones individuales que de una u otr• manera 

puedan afectar al inmueble en general. Es deoir, existe la 

obligación aeneral de mantener en buen e•tado de conservación 

y funcionamiento los servicios e instalaoionea propias para 

ello. 

No debemos deJar de hacer especial menoi6n de la altua­

oi6n que se presenta cuando por el mal funcionamiento 

deterioro de alguna de las instalaciones de cualquier asigna­

ción individual, se ve mermado o afectado materialmente el 

vecino colindante, en este caso, sera responsabilidad del 

Condómino descuidado, realizar las obras de reparación, tanto 

de su condominio, como las de su vecino. 

Desafortunadamente la Ley en estudio, no discierne per­

fectamente la responsabilidad del Cond6mino Indigente, ni lo 

obliga al pago de los danos y perjuicios en caso de que los 

hubiere; sin embargo, aplicando el CODIGO CIVIL como fuente 

de la Ley que se analiza. se concluye que efectivamente es su 

responsabilidad, siempre y cuando los darlOs causados se hayan 

provocado por su culpa o negligencia. 

~.2.- OBLIGACIONES DE Dl\R. 

Generalmente la OBLIGACION DE DAR s~ traduce como un 

deber de pago¡ es lógico el relacionar la obligación de dar 



con el dinero y efectivamente en el oaso del CONDOMINIO esta 

obligacion se reduce a la mera cuestión económica. 

Es conveniente aclarar que no forzosa y necesariamente 

la oblisaci6n del Deudor se cumple con el paso de dinero. 

Exiten obligaciones como la gratitud a la cual el dentario 

estara obligado a otorgar al Donante, por dicho contrato y 

asi podr1arnos encontrar otras. 

No podemos negar que en la mayoria de los casos, el 

cumplimiento de las obligaciones de dar se realiza a traves 

de una contraprestación económica que merma de alguna manera 

el patrimonio del Deudor, y en el caso concreto del CONOOM1-

NIO todas ellas se cumplen con el pago de una cantidad de 

dinero. 

~.2.l.- PAGO DE CUOTAS PARA MANTENIMIENTO Y 
ADMINISTRJ\CION Y FONDO DE RESERVA. 

Como una de las obligaciones de dar del Condómino, 

encontramos la del pagc de CUOTAS DE MANTENIMENTO Y AOMlNlS-

TRA.CION, as1 la pregunta surge inmediatamente: 

lQUE DEBEMOS ENTENDER POR MANTENIMIENTO Y ADMINISTRAClON7 

El mantenimiento se debe comprender como aquella doble 

actividad: por un lado el mejoramiento y por el otra la 

conservaci6n del inmueble. que se traducen en un buen funcio-
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namiento del mismo. 

El pago del mantenimiento en cierto sentido debe ser 

entendido como el pago de los impuestos que el ciudadano eetA: 

obligado a enterar al erario. Efectivamente, la contribuoi6n 

de todos los ciudadanos al pagar sus impuestos, se refleja en 

SERVICIOS PUBLICOS: EN MEJORAMIENTO; EN JUSTICIA: EN ORDEN y 

en resumen se refleja EN BENEFICIO COLECTIVO. 

De igual manera de nada servirla que se realizacen loe 

pagos mencionados si "alguien" no estuviera abocado a la 

tarea de administrarlos. dAndoles el destino para el cual 

fueron creados, de aqui surge que es necesario tener un 

Qrgano de Administraci6n que se encarga de cumplir con los 

objetivos para los cuales fueron creados dichos fondos. 

No podria pensarse en la supervivienoia de una naciOn 

sin un apoyo econOmico para su soporte y por ende debe ser el 

ciudadano el principal interesado en el pago de sus impues­

tos. Igual suerte corre el Condominio ya que no podr~a pen­

sarse en la supervivencia de un inmueble, sin una AOMINISTRA­

CION, sin una limpieza, sin reparaciones, sin orden, y todo 

esto se pµede log~ar con una aportación que en el caso seria 

la del FONDO DESTINADO A LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO Y AOMI­

NISTRACION. 

Desgraciadamente en ambos casos la prActica nos ensena 

lo diferente de esta ~ealidad ya que los ciudadanos inventan 
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cualquier f6rmula para evadir los impuestos, al i•ual que loa 

C6ndominos el paso de sus cuotas tanto del FONDO DESTINADO A 

LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION, ASI COMO AL 

FONDO DE RESERVA. 

FONDO DE RESERVA. 

Analizados EL FONDO PARA GASTOS DE MANTENIMIENTO Y ADMI-

NISTRACION, se debe hacer referencia al FONDO DE RESERVA, 

donde en primer término es prudente establecer que en las 

legislaciones latinoamericanas no esta previsto EL FONDO DE 

RESERVA, por lo que debemos atribuir esta innovaci6n sin duda 

alguna a la Legislación Mexicana. 

El fondo de reserva debe ser entendido, como aquella 

cantidad fija, de aportación colectiva, que hace frente a los 

gastos extraordinarios e imprevistos. Como estos gastos son 

imprevistos y no fijos, su recolección mensual se hace exce-

siva Y poco práctica. 

Hay que recordar en relación a lo anterior que es la 

propia Ley la que det~rTnina los casos especificos para la 

utiliza~i6n de estos Fondos de Reserva, siendo bastantes 

limitados los conceptos de estos gastos. 

Es evidente, la dificultad que se le presenta al ADMI-

NISTRADOR para hacer efectiva una doble cuota mensual¡ una la 

de mantenimiento, la otra la de reserva; por ello, existen 
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personas tanto fisicas como morales, que han puesto en marcha 

un sistema a largo plazo, es decir, en lugar que el Fondo de 

Reserva sea pagado mensualmente, solicita la cuota, tri-

mestral, semestral o inclusive anual. 

Lo anterior se encuentra regulado por la Ley en estudio 

en su articulo 38 en relación con el Articulo JJ Fracción VII 

que establece: 

"ARTICULO 38, - LA CONTRIBUCION DE LOS CONDOMINOS A LA CONSTI-

TUCION DE LOS FONDOS DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO Y DE 

RESERVA, DEBERA EFECTUARSE CONFORME A LO PREVISTO EN EL 

ARTICULO 33 FRACCION VII."(71 

"ARTICULO JJ,- LA ASAMBLEA TENDRA LAS FACULTADES SIGUIEN 

TES: ... 

VII.- ESTABLECER LAS CUOTAS A CARGO DE LOS CONDOMINOS PARA 

CONSTITUIR UN FONDO DESTINADO A LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO Y 

ADMINISTRACION, Y OTRO FONDO DE RESERVA PARA LA ADQUISICION O 

REPOSICION DE IMPLEMENTOS Y MAQUINARIA CON QUE DEBA CONTAR EL 

CONDOMINIO. EL PAGO PODRA DIVIDIRSE EN MENSUALIDADES, QUE 

HJ\BRAN DE CUBRIRSE POR ADELANTADO. EL MONTO DE ESTOS FONDOS 

SE INTEGRARA EN PROPORCION AL VALOR DE CADA DEPARTAMENTO, 

VIVIENDA, CASA O LOCAL, ESTABLECIDO EN LA ESCRITURA CONSTITU­

TIVA, COMO LO PREVEE EL ARTICULO TERCERO FRACCION V. LAS 

(7),- LEY NUMERO 135; SOBRE EL RF.GIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO JB,­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988, 
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PRIMERAS APORTACIONES PARA LA CONSTITUCION DE AMBOS FONDOS, 

SERAN DETERMINADAS EN EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO. EL FONDO 

DE RESERVA MIENTRAS NO SE USE, DEBERA INVERTIRSE EN VALORES 

DE RENTA FIJA, REDIMIBLES A LA VISTA. EL DESTINADO A MANTENI­

MIENTO Y ADMINISTRACION SERA EL BASTANTE PARA CONTAR ANTICI-

PADAMENTE CON EL NUMERARIO QUE CUBRA LOS GASTOS DE TRES 

MESES; ••• 0 (B) 

En esta misma fracci6n, se observa con claridad, que los 

fondos se integraran con aportaciones por parte de los Cbndo-

minos, en proporción al valor de cada departamento, vivienda, 

casa o local, independientemente de C[\.16 las primeras aporta-

cienes serAn consideradas para la constitución de ambos fon-

dos. 

MAs sin embargo, consideramos que al hablar de reserva, 

debemos hacerlo en función de ql.1e es porque existe ya un 

fondo fijo que hace frente a los gastos cotidianos y previs-

tos, entonces la reserva debe ser de auxilio y no liquidarse 

periódicamente. 

Finalmente concluye esta fracción, estableciendo con 

precisi6~, la obligación de invertir este FONDO DE RESERVA en 

tanto no sea utilizado. en valores de renta fija redimibles a 

la vista. 

(8).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE. - ARTICULO 33. -
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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Es oportuno hacer menci6n a cierto tipo de saetas que 

nuestra Ley en estudio cataloga como GASTOS ESPECIALES, los 

cuales se presentan unicamente en condominios de dimensiones 

muy amplias, que cuentan con secciones separadas y con ele-

mantos comunes que benefician o sirven unicamente a un Sl:'UPO 

de Cbndominos. 

Lo anterior queda claramente establecido por el articulo 

39 de la Ley en cuestibn. el cual dice: 

"CUANDO SE TRATE DE COSAS O SERVICIOS QUE BENEFICIEN A LOS 

PROPIETARIOS EN PROPORCIONES DIVERSAS, LOS GASTOS SE REPARTI­

RAN EN RELACION CON EL USO QUE CADA UNO HAGA DE AQUELLOS. 

CUANDO UN CONDOMINIO CONSTE DE DIFERENTES PARTES Y COMPRENDA, 

POR EJEMPLO, VARIAS ESCALERAS, PATIOS, JARDINES, OBRAS E 

INSTALACIONES DESTINADAS A SERVIR UNICAMENTE A UNA PARTE DEL 

CONJUNTO, LOS GASTOS ESPECIALES RELATIVOS SERAN A CARGO DEL 

GRUPO DE PROPIETARIOS BENEFICIADOS. TAMBIEN EN EL CASO DE LAS 

ESCALERAS, ASCENSORES MONTACARGAS Y OTROS ELEMENTOS, APARATOS 

E INSTALACIONES CUYA UTILIZACION SEA VARIABLE POR LOS PROPIE-

TARIOS PODRAN ESTABLECERSE NORMAS ESPECIALES PARA EL REPARTO 

DE LOS GASTOS".(9) 

Por tal motivo queda resumido que DICHOS GASTOS SE 

REDUCEN A LA APORTACION DE UNA CUOTA PARA UN GRUPO DE CONDO-

l9l.- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 39.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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MINOS, PARA EL MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE CIERTOS ELE 

MENTOS COMUNES QUE LOS BENEFICIAN SOLO A ELLOS. 

Lo anterior da como resultado la existencia de una aran 

la laguna en la Ley respecto a la omiai6n de PORCENTAJE, 

FORMA Y OBLIGATORIEDAD DE PAGO DE ESTOS GASTOS. 

•.2.2.- PAGO DE IMPUESTOS Y GRAVl\MENES. 

Evidentemente y como oblisaci6n ciudadana el propietario 

de un inmueble debe pagar impuestos sobre su propiedad raiz: 

la obligaci6n de dar en este caso es una obligación que se 

adquiere a favor del Estado y en beneficio de la colectivi­

dad. 

En el caso del condominio todos los gravMlenes son 

divisibles entre los propietarios tal y como lo establece la 

Ley, y serA nula la clAusula que establezca solidaridad o 

mancomunidad para responder de un gravamen sobre el inmueble. 

Lo anterior se encuentra establecido en el articulo ~S 

de la Ley en estudio que dice: 

"LOS GRAVAMENES SON DIVISIBLES ENTRE LOS DIRERENTES DEPARTA­

MENTOS, VIVIENDAS, CASAS O LOCALES DE UN CONDOMINIO. 

CADA UNO DE LOS CONDOMINOS RESPONDERA SOLO DEL GRAVAMEN QUE 

CORRESPONDA A SU PROPIEDAD. TODA CLAUSULA QUE ESTABLEZCA 
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Ml\NCOMUNlOAD O SOLlOl\RlOAO DE LOS PROPlETlU<lOS PARA RESPONDER 

DE UN GRAVAMEN SOBRE EL lNMlJEBLE, SE TENDRA POR NO PUES-

TA. 11 (10) 

•.2.J.- CONTRIBUIR EN CASO DE RECONSTRUCCION. 

Es cierto, tal y como lo vimos en Capitulo anterior, que 

existe facultad para la minoria disidente a enajenar sus 

derechos sobre la propiedad en caso que la asamblea en vota-

ci6n especial decida la reconstrucción del inmueble. Los 

supuestos y las votaciones requeridas han quedado perfecta-

mente detalladas en el Capitulo de OBLIGACIONES, mas lo que 

si es importante recalcar, es el plazo de seis meses con que 

cuentan los condóminos renuentes para la enajenación de sus 

Derechos; transcurrido este plazo, o bien se les obliga a la 

venta forzosa o bien se les obliga a la contribución de la 

reconstl:"llcci6n. 

Lo anterior tiene su fundamento en el TERCER PARRAFO DEL 

ARTICULO ~7. que a la letra dice: 

"EN LOS CASOS PREVISTOS POR ESTE ARTICULO SI EL ACUERDO ES 

POR LA RECONSTRUCCION, LOS CONDOMINOS EN MINORIA ESTARAN 

OBLIGADOS A CONTRIBUIR A ELLA EN LA PROPORCION QUE LES 

1101.- LEY NUMERO lJS; SODRE EL REGIHEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
~s.-· GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 10 DE 1908, 
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CONTRIBUIR A ELLA EN LA PROPORCION QOE LES CORRESPONDñ O A 

ENAJENAR SUS DERECHOS. LA ENAJENACION PODR.l\ TENER LUGAR DESDE 

LUEGO A FAVOR DE LA MAYORIA, SI EN ELLA CONVIENEN CON LOS 

MINORITARIOS; PERO SERA FORZOSA A LOS SEIS MESES AL PRECIO 

DEL AVALUO PR.l\CTICADO POR CORREDOR PUBLICO O POR INSTITUCION 

FIDUCIARIA, SI DENTRO DE DICHO TERMINO NO LA HAN LOGR.l\DO LOS 

MINORITARIOS. 11 (11) 

Por lo que f~cilmente comprende que existe tanto la 

obligación como la facultad, dependiendo desde lueso del 

factor tiempo {plazo de seis meses), ya que en primer t~:rmino 

existe una facultad, convirtiéndose posteriormente esta en 

una obligaci6n: independientemente de la adquirida por los 

Cond6minos que han decidido aportar a la reconstrucci6n. 

~.3.- OBLIGACIONES DE NO HACER. 

De ninguna manera pueden quedar sin analisis LAS OBLIGA-

CIONES DE NO HACER, ya que bstas se traducen como "LA OBLIGA-

TORIA CONDUCTA DEL DEUDOR DE ABSTENERSE DE REALIZAR DETERMI-

NADOS ACTOS EN PERJUICIO DE LA COMUNIDAD O DE VECINO ALGUNO" 

( 12). 

( 11 l. - LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
~7.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO lB DE 19BB. 

112>.- JOSE DE JESUS LEDEZMA URIBE.- APUNTES DE LA CATEDRA 
TEORIA GENERAL DE LAS OBLIGACIONES IV.- UNIVESIDAD DEL 
VALLE DE MEXICO. - 1976. 
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Esta conducta de ABSTENCION del deudor, se preveé funda­

mentalmente para salvaguardar los derechos adquiridos, de los 

copropietarios, de los vecinos o de los colindantes. 

Es interesante abrir un pequeno paréntesis y recordar 

un poco ciertas cuestiones relativas a la propiedad princi­

palmente por lo que respecta a las OBLIGACIONES PROCTER REM u 

OBLIGACIONES REALES, refiriéndonos precisamente a los t~rmi­

nos de VECINDAD, COLINDANCIA Y MEDIANERIA. 

VECINDAD: SE COMPRENDE EN RAZON DE LA CERCANIA, DE LA CONTI­

GUIDAD, DE LA SEPARACION MINIMA DE UN PREDIO CON OTRO. 

COLINDANCIA: ES LA EXISTENCIA DE DISTINTAS PROPIEDADES PERTE­

NECIENTES A DIVERSAS PERSONAS FISICAS O MORALES O AL PROPIO 

GOBIERNO, ETC., QUE DETERMINAN LA DEMARCACION DENTRO DE LA 

CUAL SE ENCUENTRA COMPRENDIDO UN PREDIO. 

MEDIANERIA: ES Lll DIVISION DE UN PREDIO, POR UNA ZANJA, UN 

MURO O UNA PARED, ETC. 

A este respecto el maesto RAFAEL ROJINA VILLEGAS, afir-

ma: 

"EL CODIGO EN VIGOR HA ESTABLECIDO CORRECTAMENTE QUE EL 

CONJUNTO DE PROHIBICIONES IMPUESTAS POR VIRTUD DE LA VECINDAD 

O DE LA COLINDANCIA PARA REGULAR LA DISTANCIA QUE CONFORME A 

LA LEY SE REQUIERE PARA CIERTAS CONSTRUCCIONES Y PLANTACIO­

NES, ASI COMO PARA TENER LUCES Y VISTAS SOBRE LA PROPIEDAD 
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DEL VECINO, NO PUEDEN IMPLICAR SERVIDUMBRES, SINO QUE CONSTI-

TUYEN VERDADERAS LIMITACIONES DE LA PROPIEDAD QUE DAN ORIGEN 

PRINCIPALMENTE l\ OBLIGACIONES REALES DE NO HACER" ( 13 J 

Lo anterior en raz6n de que el Código Civil de 188~. 

agrupaba a estas figuras erroneamente como servidumbres; 

situación a todas luces ilógica, ya que en ningOn momento se 

tiene un predio dominado y otro dominante. 

~.3.1.- IMPEDIMENTO DE ACCION DIVISORIA. 

A este respecto encontramos una gran laguna ya que la 

Ley de la materia es m1Jy vaga pues solo se concreta a sef\alar 

en su Articulo 16 que: 

"LOS BIENES COMUNES NO PODRAN SER OBJETO DE ACCION DIVISORIA 

O DE VENTA. SALVO LOS CASOS EXCEPTUADOS POR ESTA LEY".114) 

Mas sin embargo, la LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 

CONDOMINIO DE INMUEBLES, PARA EL DISTRITO FEDERAL, es muy 

clara al detallar en su Articulo 17: 

"EL CONDOMINO DE UN DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O LOCAL, 

PUEDE US1\R, GOZAR Y DISPONER DE EL, CON LAS LIMITACIONES Y 

113).- RAFAEL ROJINA VILLEGAS.- DERECHO CIVIL MEXICANO, TOMO 
III, EDITORIAL PORRUA, MEXICO 1986.- PAG. 18~. 

(14).- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
16.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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PROHIBICIONES DE ESTA LEY Y LAS DEMA.S QUE ESTABLEZCAN LA 

ESCRITURA CONSTITUTIVA Y EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO; PERO 

NO PODRAN SER OBJETO DE VENTA O ARRENDAMIENTO, PARTES DE LOS 

MISMOS, COMO PIEZAS O RECAMARAS, CUARTOS DE SERVICIO O LUGAR 

PRIVllTIVO PARA ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS ... "(151 

De lo anterior se desprende que este Oltimo precepto 

legal impide que un propietario al rentar una parte de su 

condominio, transmita algOn derecho al inquillno a utilizar 

las areas comunes que no pertenecen exclusivamente 

arrendador, sino proporcionalmente a todos los Condominos. 

•.3.2.- NO REALIZAR OBRAS PELIGROSAS. 

Esta obligación de no hacer del propietario, equipara 

la obligación de no hacer en la propiedad en general, 

"EXCAVACIONES O CONSTRUCCIONES QUE HAGAN PERDER EL SOSTEN 

NECESARIO AL SUELO DE LA PROPIEDAD VECINA" C 16): o a la 

también similar obligaci6n de no realizar actos sobre su 

propiedad, que no den otro resultado que causar perjuicio a 

un tercero; es decir, el derecho de abusar de la propiedad ha 

quedado ya abrogado en la mayorla de las legislaciones actua-

les, a diferencia de la facultad que existia en el antiguo 

115).- LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE 
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.- ARTICULO 17.­
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION.- DICIEMBRE 28 DE 
1972. 

96 



derecho romano para que el propietario de un inmueble reali-

zar verdaderos actos de abuso sobre su propiedad. 

Lo que tratamos de puntualizar con lo anterior, ae debe 

traducir en un respeto al derecho de propiedad de los veci-

nos. 

La cuestión es, que o bien se protege el derecho del 

vecino y entonces se limita el de la propiedad¡ o se protege 

el derecho de propiedad que tradicionalmente se ha considera-

do absoluto. 

JHERING ha planteado de manera exagerada pero coherente 

a los extermos que podrla llegarse: 

"ESTABLECERIA EN SU INMUEBLE UN RASTRO, QUE INFESTARA EL 

AIRE, UN POZO QUE PRODUJESE SUBSTANCIAS QUE ENVENENARAN LA 

TIERRA DEL VECINO, UNA FABRICA CUYA EXPLOTACION DEBILITARA EL 

SUELO Y HARIA DESPLOMARSE LA CASA VECINA, CUYO HUMO MATARIA 

LA VEGETACION EN SU PROXIMIDAD O CUYO INTENSO CALOR IMPEDIRIA 

TODA ESTANCIA EN SU ALREDEDOR; CAVARIA CERCA DEL LIMITE UNA 

ZANJA PROFUNDA QUE HARIA DESPLOMARSE EL MURO DEL VECINO, 

ETC., AL HACER TODO ESTO, NO TRANSGREDERIA LOS LIMITES DE SU 

PROPIEDJ\0"117). 

(16).- CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.- ARTICULO 839, 
EDITORIAL TEOCALLI.- 1989, 

l17l.- MANUEL BORJA MARTINEZ.- "LA PROPIEDAD DE PISOS O DEPAR 
TAMENTOS EN DERECHO MEXICANO"; EDITORIAL PORRUA, MEXI­
CO, 1957, PAG. 200. 
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A todas luces se destaca la imposibilidad social de un 

derecho de propiedad absoluta y afortunadamente nuestra le-

aislaci6n, como la de la mayoria de las naciones, ha estable-

cido los limites de justicia y equidad que esta Instituci6n 

debe revestir. 

Asl pues en el condominio como nonna jurldica basada en 

la raz6n, prohiben realizar obras peligrosas que afecten 

la comodidad, la estabilidad o la conservaci6n del condomi-

nio; cuesti6n que adem~s de estar prohibida por una norma 

juridica !FRAC CION V DEL ARTICULO 28 DE LA LEY), debe estar 

prohibida por la colectividad, esto en la inteligencia del 

deterioro de su propiedad y con ello de su patrimonio, por la 

realizaci6n de estas obras. 

""ARTICULO 28. - PARA LAS OBRAS EN LOS BIENES COMUNES E INSTA-

LACIONES GENERALES, SE OBSERVAN LAS SIGUIENTES REGLAS: ••. 

V.- SE PROHIBEN LAS OBRAS QUE PUEDAN PONER EN PELIGRO LA 

SEGURIDAD, ESTABILIDAD Y CONSERVACION O AFECTEN LA COMODIDAD 

DEL CONDOMINIO; LAS QUE IMPIDAN PERMANENTEMENTE EL USO DE UNA 

PARTE O SERVICIO COMUN, AUNQUE SEA A UN SOLO DUENO, Y LAS QUE 

DEMERITEN CUALQUIER DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O LO-

CAL ••. 11 .(18) 

1181.- LEY NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 
28.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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lntimamente ligado a lo anterior eat• la f orzoaa abaten 

ci6n de los propietarios, de realizar cualquier acto (aunque 

se realice en el interior de su propiedad> que impida o ha•a 

menos eficAz las operaciones de los servicios comuneai aai 

como que estorbe o dificulte isistos, tal y como ae aprecia en 

lo establecido por el ARTICULO 21,a. de la Ley: 

"CADA CONDOMINO U OCUPANTE USARA SU DEPARTllMENTO, VIVIENDA, 

CASA O LOCAL, EN FORMA ORDENADA Y TRANQUILA. NO PODRA EN 

CONSECUENCIA, DESTINARLO A USOS CONTRARIOS A LA MORAL O 

BUENAS COSTUMBRES; NI HACERLO SERVIR A OTROS OBJETOS QUE LOS 

CONVENIDOS EXPRESAMENTE. Y, EN CASO DE DUDA, A AQUELLOS QUE 

DEBAN PRESUMIRSE DE LA NATURALEZA DEL CONDOMINIO Y SU UBICA-

CION; NI REALIZAR ACTO ALGUNO QUE AFECTE LA TRANQUILIDAD DE 

LOS DEMAS CONDOMINOS Y OCUPANTES, O QUE COMPROMETA LA ESTABI­

LIDAD, SEGURIDAD, SALUBRIDAD O COMODIDAD DEL CONDOMINIO, NI 

INCURRIR EN OMISIONES QUE PRODUZCAN LOS MISMOS RESULTA-

DOS. 11 (19) 

4.3.3.- NO MODIFICAR LA ESTRUCTURA DEL EDIFICIO. 

En este apartado se debe comprender no ñnicamente la 

modificaci6n de la fachada del edificio, sino el conjunto de 

las siguientes ABSTENCIONES: 

(19).-Li::Y NUMERO 135; SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDO­
MINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- ARTICULO 24.­
GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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1.- NO INNOVJ\R O MODIFICJ\R LAS PAREDES MAESTRAS o ELEMENTOS 

DE SEGURIDAD, ESTABILIDAD O SALUBRIDAD DEL EDIFICIO. 

2.- NO ABRIR CLAROS EN LA FACHADA. 

3.- NO ABRIR VENTANAS EN LA FACHADA. 

~.- NO PINTAR O DECORAR LA FACHl\Dll. 

5. - NO PINTAR O DECORAR LAS PAREDES EKTERIORES. 

6.- NO PERJUDICAR LA ESTETICA GENERAL DEL INMUEBLE. 

LO anterior de conf onnidad a los establecido por el 

Articulo 26 que dice: 

"Cl\DA PROPIET!\RIO PODRA HACER TODl\ CL!\SE DE OBRAS Y REPARA-

CION EN EL INTERIOR DE SU DEPARTAMENTO, VIVIENDA, CASA O 

LOCAL, PERO LE ESTARA PROHIBIDA TODA INNOVACION O MODIFICA-

CION QUE AFECTE A LA ESTRUCTURA, PAREDES fo!AESTRAS Y OTROS 

ELEMENTOS ESENCIALES DEL EDIFICIO O QUE PUEDAN PERJUDICAR A 

SU ESTABLIDAD, SEGURIDAD, SALUBRIDAD O COMODIDAD. TAMPOCO 

PODRl\ ABRIR CLAROS O VENTANAS, NI PINTAR O DECORAR LA FACHADA 

O LAS PAREDES EXTERIORES EN FORMA QUE DESENTONE DEL CONJUNTO 

O QUE PERJUDIQUE A LA ESTETICA GENERAL DEL INMUEBLE."" ( 20) 

Es evidente que una vez mas nos encontramos frente a la 

!20).- LEY NU!'IERO 135: SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO PARA EL ESTADO DE VERACRUZ-LLAVE.- l\RTICULO 
26.- GACETA OFICIAL DEL ESTADO.- JUNIO 18 DE 1988. 
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tutela de un Derecho Colectivo con respecto a la obligaci6n 

individual. 

La est~tica y decoraci6n exterior del inmueble es uni­

formada y regulada por la LEY, pues serla desproporcionado, 

que en un mismo edificio el primer piso tuviera un estilo 

frances, el segundo estilo Californiano, El tercero Colonial 

y el Pent-House diseno Modernista, por decir algo, de acuerdo 

al gusto del propietario; no obstante esto, la Ley deberla 

ser mas accesible con las casas en condominio, siempre y 

cuando los contrastes no se dispararan en estilos. 

Todo lo anterior desde luego, no implica que los cond6-

minos tengan que acatar y someterse al estilo del diseftador o 

constructor inicial; desgraciadamente, existe una laguna en 

la Ley al no dar posibilidad de renovaci6n o modif icicaci6n 

de fachada, previa votaci6n especial. Creemos sin embargo, 

que el Reglamento del Condominio si puede prever una situa­

ci6n de este grado y proponer en su caso una soluci6n justa. 
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s.- c o N c L u s I o NE s. 

1.- SE DEBE CONSIDERAR AL CONDOMINIO COMO UN ENTE JURIDICO 
DISTINTO A QUIENES LO CONSTITUYEN, EN RAZON DE QUE ENTRE 
OTRAS CUESTIONES, SU CONSTITUCION DEBE PLASMARSE EN ES­
CRITURA PUBLICA, TIENE UN REGLAMENTO QUE BIEN PUEDE EQUI­
PARARSE A LOS ESTATUTOS DE UNA PERSONA MORAL, DEBE DARSE­
LE PUBLICIDAD INSCRIBIENDO LA ESCRITURA DE CONSTlTUCION 
EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD; SU ORGANO SUPREMO 
DE ADMINISTRACION ES UNA ASAMBLEA DE CONDOMINOS Y ESTA 
REPRESENTADA POR UN ADMINISTRADOR. 

2.- EXISTEN REAU1ENTE DERECHOS DE USO, GOCE Y DISFRUTE DE LOS 
COMPONENTES DE LA PROPIEDAD INDIVIDUAL EN EL CONDOMINIO, 
QUE SON INHERENTES A LOS BIENES DE USO COMUN, DEBIENDOSE 
RESPETAR POR LOS CONDOMINOS O SUS CAUSA-HABIENTES LAS 
REGLAS Y LIMITACIONES ESTABLECIDAS POR LA LEY, POR EL 
REGLAMENTO, ETC., PARA LA REALIZACION DE LOS ACTOS DE 
DOMINIO PERMITIDOS. 

J.- EN RAZON DE QUE LOS ELEMENTOS DE USO COMUN INTEGRALES DEL 
CONDOMINIO, SON INDISPENSABLES E INHERENTES AL MISMO, LA 
RENUNCIA A LA UTILIZACION DE ELLOS ES NULA, MAS SIN 
EMBARGO, SE PUEDE RENUNCIAR AL USO DE LOS BIENES DE USO 
COMUN CONSIDERADOS DE LUJO; EN RAZON DE TAL RENUNCIA, LOS 
GASTOS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION DE LOS MISMOS, 
DEBEN AJUSTARSE A LOS USUARIOS, PERO QUEDANDO SUJETOS LOS 
RENUNCIANTES A LAS OBLIGACIONES QUE IMPONE LA LEY, LA 
ESCRITURA CONSTITUTIVA, EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO, 
ETC. 

~.-EN LOS CASOS DE INDEMNIZACION POR AFECCION, DEBERIA PRE­
CISARSE EN LA LEY, QUIEN DETERMINARIA EL MONTO DE LA 
INDEMNIZACION Y COMO DEBE PAGARSE ESTA, EN EL SUPUESTO DE 
QUE EL CONDOMINIO AFECTADO ACEPTASE LA REALIZACION DE UNA 
OBRA QUE LO PRIVE DE UNA PARTE DE UN SERVICIO O DE TODO 
EL SERVICIO. 

5.- EN CUANTO A LAS OBLIGACIONES DE HACER, SE CONCLuYE QUE LA 
ESENCIA DE LA LEY ES QUE EN GENERAL SE MANTENGA EN BUEN 
ESTADO DE CONSERVACION Y FUNCIONAMIENTO LAS ASIGNACIONES 
INDIVIDUALES, ASI COMO LOS SERVICIOS E INSTALACIONES DE 
USO COMUN, QUE DE UNA MANERA AFECTEN AL CONDOMINIO POR 
ENTERO, POR LO QUE SE PROPONE, QUE LA LEY PRECISE LA 
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RESPONSABILIDAD DEL CONDOMINO INFRACTOR, ASI COMO QUE LO 
OBLIGUE AL PAGO DE DANOS Y PERJUICIOS EN SU CASO, CUANDO 
ESTOS SEAN CAUSADOS POR SU NEGLIGENCIA. 

6,- EN CUANTO A LAS OBLIGACIONES DE DAR, SE PROPONE QUE LA 
LEY PRECISE CON CLARIDAD, EL PORCENTAJE, FORMA Y OBLIGA· 
TORIEDAD DE LAS APORTACIONES PARA LA CONSTITUCION DE LOS 
FONDOS DE MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACION Y DE RESERVA. 

7.- SE PROPONE QUE POR LO QUE HACE A LAS MODIFICACINES 
ESTRUCTURALES, DE ORNATO Y DE ESTETICA DEL INMUEBLE SUJE· 
TO A CONDOMINIO, ESTAS PUEDAN LLEVARSE A CABO, PREVIA LA 
VOTACION DE LOS CONDOMINOS. 
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