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OBJlfIVO 

11 propósito tundaaental de eate estudio, ea un inten

to por moat:rar una panorámica que englnbe de manera senci-

lla 1 clara, el m?aentn actual por el que atraviezan gran

parte de lo• habitantes del Distrito Federal, miamna que

de un tiempo atras, fueron beneficiadnB cnn un cr6dito para 
vivienda de 1nter6a social, cnnocidoa cnao: Cnndiminoa Sn-

cimle11. 

Cnn e11te mode11to trabaj?, pretend? afl'l>ntar uno de lne 

problema• •'• 11erina que tiene el Derecbn 1 que ha aido ca~ 
ea de que la Admini1traci~n l'llblica: Laa Inatituclonea de

Cr6dito para la obtenci&n de vivienda 1 la• propia• unida~ 

dee babitacionalee, no den loa frutos anheladoa. 

Bate problema, ea aaa grave aún cuando fijamos nuestra 

atenci6n en el peligro qu1 representa para la familia, ya 

que esta conetituye la baee de la sociedad: eate ea, la con 
tlictiva condominal. 

La forma en que ae viene de•arrollando la vida de tan
im'POrtante núcleo de habitante• que integran tnda una coa~ 
nidad condoainal, dentro di eata gran s?ciedad capital, 
tiende a generar auJ diveraoa y variados problema• dia con 
dia, todoa elloa aatizadoa principalmente, por una deficien 
cia t6cnica jurídica en el cuerpo legal que loa rige, aieao 

que conlleva a engrandecer a loa ya de por ai exietentea,-

en loa conjunto• habitacionalea y que son de naturaleza ec2 



ndmica, política, social, adlllinistrativa 1 por consiguiente 

legal.. 

La Le1 Sobre el Rlgi••n de Propiedad en C,ndoainio de 
Inmueble•, para el Diatrito Federal, es el precepto nonaat,! 
vo a regular las relacione• entre loa c,nddni•os aocialea: 

de lato• con laa autoridad•• delegacionalea 1 de 1,a pri••
roa con diveraoa preatadorea de aervicioa, 1a aean pÚblicoa 

o privados. En eate aentido, la legielacidn ha de•o•trado

poca o ca•i nula eficacia jurídica, en virtud de que no ae
ftala con preciaidn el jusgado deatinado para ventilar laa

controveraiaa condoainalea, derivadaa de la• relacione• an

tea citadaa, lo cual deja en eituacidn deafavorable 1 con

rieago de que pre•criban loa derecho• de loa habitante• de 
laa unidades babitacional.e•; BWlado al hecho, de que loa aj 
•iniatradorea, por falta de una capacitaci~n integral, a1-

pretender reaolver dicho• proble•a•, promueva ante inetan
ciaa equivocada• o fuera del tlnaino previsto por la le7. 

En conaaouencia, ae co•plica el proble•a 1 ae ro•p•
con la anaonía aocial, ae erogan gastos innecesario• que a
fectan la economía del condo•lnio 1 que para au reaolucidn, 

ae requiere la participacidn de laa autoridadea adainiatra
tivaa 1 llegar a convenio• de caracter político, 

Por eatoa •otivoa, expongo eate trabajo a fin de que

el Derecho, ae apegue a una realidad caabiante de la aoci~ 

dad, 1 late adecue aua baeea 1 principloa, con el objeto de 

reaolver aituacionee que ee presentan a cada •Q•ento, 1 aeí 



evitar perjuicios a la familia y el deteri~ro de su habitat. 

Este modesto estudio, lo baso en la experiencia pers2 

nsl e investigaciones realizadas en opinión de quienes ti~ 

nen el afán de servir a su comunidad, con el caracter de a~ 

ministradores, miemos que tratan de recuperar la armonía 

perdida entre sus vecinos, as! como la estética de la uni-

dad. 

Si esta diminuta ap~rtaci~n que bago, c?n el prop~eito 

de 'bl.lscar S?luci~n a un~ de l~e p~blemae que a~bian a nu

estra sociedad tiene éxit~, quedar6 satisfecho y si n~ al-

canso tal objetivo, quede el mensaje para que en un futuro

no lejano, llegue a dar eoluci~nee que beneficien al pa!e y 

sea reflejado en bienestar de quienes lee t~co vivir en loe 

con~untos 7 unidades habitacional.ea. 



lN'fllJWCClOK 

Bl hoabre en 111& breve paeo por la tierra, ha re11uerido 

aatiefaoar trea neoeaid•d•• prt.aariae: 

- Aliaento para nutrir 11\l cuerpo, 

- Ve•tido para defenderee de la int .. perie, 1 

- Yivienda para. formar au hogar 1 dHUTOllar llll familia. 

llll la aotualida4, a nadie eaoapa la grave probl .. 1hica 

que viven dfa a dia loe habitante• del Di•trito Pederal, 

por eatietacer la neoeeida4 4e vivienda, 1 no adlo por lo 

que reepecta a loe diveraoa e t.aportantee conflicto• que 

conlleva el habitar en una ciudad de la aagni tlld de la nue,! 

tra, aino t .. bifn por la deficiencia legielativa para ra11&

lar la vida eocial en todo• aua drdenea. 

Al aencionar el Derecho a la vivienda, ee referirnoa a 
uno de loe 110•tula4o• fllnd•entalH para la e:datencia 4el 
boabre, 1 lo• pro111 .. a1 que entrafla han -entadO en forma.

tan de .. 1111&rada qui .. ,rita tal con1id1racidn, que deben 

, aer Htudladoa en forma •letea,tica, englobilndoea en una r! 

aa eapecial del Derecho para au aejor eetudio. 

Record•o• en ••te •arco, la• aabiu palabra• del Doc

tor Mario de la Clleva, para quUn deade el Iaperio Roaano,

la necelldad de habltacidn ba conatituÍdo una de la• •'• 

grande• anguatla1 de la buaanidad. Al reepectc, cita el Ma

eetro el poeaa titulado "Lo• Traba,joe 1 Loe Diae", donde -

Bedodo con11ignaba que para el boabre lo aáa importante era 



la caaa, la mujer y el buey labrador, 7 asrega el Doctor, -
que dejaba a loe ezpertoa averiguar ei el poeta había colo
cado en fozwa intencionada, en primer tézwiao, a la caea, -

tN•• la realidad aocial ha •ido que lo• hombrea iniciaron -
en ella una vida diferente a ·la de l•• cuevae de la prehi! 
toria 7 a la de lae cho••• 7 barracae de nueetroa tiempos, 

En el caao aexicano, la alternativa al agobiante pro-
blema habitacional, condujo deade tieapoa reaotoe a eati•f.! 
cerlo mediante el arrendamiento de la vivienda, conatruidae 

principalaente por inveraionletaa privado•, 

Poateriozwente, uno de los grande• conetitu7entea de -
1917, el Licenciado Don Natividad Macíae, quiln en memora-

ble diacurao pronunciado el 28 de diciembre de 1916, ae re
firió posiblemente por primera ves en la hiatorla, a la o

bligación de proporcionar a lo• trabajador•• habitacione• -
cómodas e higiénicae, CUando ni •iquiera en laa leyee nor

teamericanae, ingleeae o bélgae; por entóncee la• •'• avan
&adae en la materia, no concedían ningdn beneficio en eate
•entido, 

Tal concepto, poateriormente queda plaamado en la Con! 
titución Política de loe Bstadoa Unidoa Mexicanoe, en al ªE 

tículo 48, penúltimo párrafo, conaasrando aaí, el derecho -
de la familia mexicana al disfrute de una vivienda digna y 
decoro ea, 

Sin embargo, la• condiciones económica• del paía 7 una 

débil estructura jurídica, no fueron lo suficientemente apa 



7adae ni reepald•d•• para coneolidar 1 bacer realidad tan 
anhelada neceeidad, orig1nen4o que, en principio el Betado• 

actuara en forma aielada en la eoluci6n del probl .. a de vi• 
Tienda, 1 conetruJera por loe alloa eeaentaa, loe priaeroe -

Centro• UrlNmoe o Con~unto• Habitacional.ea, danoaiDadoa; -
Presidente Alem6D 1 Juilrea; aa{ coao lae Unidad•• Indepen~ 
dencia 1 Santa rf, lae cual.ea fueron dada• inicialaente en 

arrendamiento • 

.V.f, eino basta allo• recientes, a tra•f• del creciai•! 
to urbllllO en el trea aetropolitana de la Ciudad de Kfzico,
ouando iDflu7e fate f endaeno deaogr,fico 1 ee inetruaentan
divereoa prograaae de Yivienda, aieaoa que han beneficiado

• gl'llpoa aayoritario• de eeca1oa reoureos; 1 de eata manera 
••r cristal.izada la citada garantia coao un derecho, no a6-
lo de lo• trabajadores, aino t11111bifn de loa eapleadoe al -

ee~tc1o del Betado, a travf1 de la conetrucción de unida

des 1 conjunto• habitac1onalee de interfa social, aediante
la participac16n de Inetitucionea eocialee de crfdito para 

la vivienda; tanto pdblicae coao pri•adaa, 1 aquellas que a 
111.tiaaa fecbae fueron cread•• especial.mente 9ara la recon•
trucción de lae vivienda• dmftadaa por loa siemoe ocurridoe
en la Ciudad Capital en el ailo de 198~. 

Kilee de mexicanos ae ban visto favorecidos por éstaa
políttcaa de 8(>bierno 1 por au propio esfuerzo en el disf~ 

te 1 la garantía de una vivienda que integre su patriaonio
faeiliar, 



De ésta manera, nace en la vida de la sociedad, un -
gl'llpo iaportante de ciudadano•, que transpaaan BU condici6n 
de arrendatario•, para convertir•• en loe lleaadoe Condómi

no• Sociales, con caracteriaticaa au7 propias 1 particula-
rea de au actual realidad, 1 una nueva situación jur{dica,
aocial, económica 1 politica; con obligacione• de copropie
tarios 1 derecboa ante laB diversas instancias adminiatrat.! 

vaa que participan peritériceaente al recién creado ente j.!!, 

rUico. 

Bn principio, el •er bwlano ingreaa a un aedio ditere.e 
te al de au origen, donde convivir' con gente que no conoce 
de poca o caei nula cultura condoainal, diferentes bábitoe 

1 coat11abrea, divereo• credo• religiosos 1 politicoa 1 máa 
alln, con eacaao eentido de aolidaridad vecinal. 

En este aentido la Le7 Sobre el Régimen de Pro~iedad -
en Condoainio de I11a1&eble•, para el Distrito Pederai: di•P.2 
•itivo jurídico que regula eapecificamente la conducta 1 v,! 
da del titular del condoainio 1 la de llll fuilia, a partir 
del aoaento en que bab{ta BU casa, nunca ee le garantis6 el 

derecho de recibir una adecuada capac1taci6n, que le permi
tiera al acreditado, conocer perfecteaente las partee y el~ 

aentoa.que conforman IN conjunto, 1 el aarco legal que lo -
regula y demú preceotoe ,jurídico• que giran en tomo a -
laa unidades babitacionalea. 

Por otra parte, el condómino no tu.é orientado ni capa

citado para que all!\ÍD d{a 1 mediante elecciones, deaempeda-



ra el dificil 1 honorifico cargo de administrador o presi
dente de su conjunto o unidad habitacional. Tamp~co ha sido 

aaeaorado para conocer a manera de introducci6n el Derecho
Adlltntatrattvo 1 que, en BU caso, el administrador, eat4 en 
posibilidad de diatinguir la• diferente• autoridades y aua
funciones, laa diveraaa inatanciaa adlltniatrativaa a ae111ir 
con el objeto de encausar 1 aolucionar loa problema• tan -
complejos que preaentan las unidadee 1 conjunto• habitaoio

llBlea. 

Bato, debido a que en loa conddminoa aocialea, •• ha -
venido deacargando la responsabilidad de la atenci6n de loa 
servicios pllblicoa, como aon: Pavimentaci6n, red hidr&ulica 

vigilancia, recolaccidn de baaura, mantenimiento de ireaa -
verdea, entre otroe servicios, que por BU propia naturaleza 
correeponden directamente a la Adminiatraci6n Pdblioa, por
conducto de laa Delegacionea del Departamento del Dtatrito
Pederal, 

La atenci6n que ae lea ha brindado en loa dl.tiaoa 111'10• 

no ha •ido enfocada en la gran complejidad de BU problem't! 
ca, invitado• a autoadminiatrarae, ee lea ha constituido c1 
mo pequedaa ciudadea autdnomaa a loa servicio• que preatan 

lae Delegaciones; por otra parte, la concentraci6n huaana -
en espacios reducidos, ha condensado la inseguridad pública 

la inBUficiencia del abasto, la educación, la aatatencia a
la •alud 1 la seguridad social. 

Lo anterior, aunado a una modificada Ley Sobre el R'g! 



gimen de Propiedad en Condominio de Inmueblee, para el Dis
trito Pederal, en loe aftoe de I972, I986 y I99J; a un Regl.! 
aento Interno del Condominio 7 ante la carencia de Ju&gadoe 
deetinadoe a ventilar aeuntoe de caraoter oondomin&l, han -
becbo eTidente eu e~ioaoia jurídica; ante esto, loe cond6m,! 
noe 1ooial.ea prea1n~an una problea,tica, que ae ba tornado
patente en una fal.ta de credibilidad ciudadana. 
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CAPI'fUUl I 

ANTBCBDEllTBS HISTORICOS DEL CONIXlMINIO 

I.I.- ER EL DERECHO &>•.u«>. 

No relllllta f'cil determinar lli la Inetituci~n del con
do•inio tuvo, llU origen en R~ma, ya que al leer el Digesto, 
no encontre ningiln antecedente que lo deaueetre. Sin embar

go, el 1111tecet1ate remoto que parece eer •'• directo de di
cba Inllt1tuc1óa jurídica, lo ea el Decreto de la LBX ICILIA 

BD ADHllTIIO, en el ello 289 de la fundación de Ro••· 
Dicho cuerpo legislativo del Derecho Ro•ano, permitía

ª numerosas faailia• de plebeyo• (que no teaían medio• pro
pios euficientes para edificar) habitar en el •onte Adventl 
no o Monte S4cro y ee unieran para conetruir edificio• en 

llllelo có•ma, 'divid1'ndoee luego en pi11011 y en proporción a 
lo aportado por cada uno de ello•. 

Por otra parte, no• dice Tito Livio: "En la ciudad y
en el exterior todo estaba tranquilo1 pero la eecaeez de -
grano• a consecuencia de excesivas lluvias peeo •obre el -
pueblo, y se diÓ la Lez Icilia, repartiéndose el Monte Ad-
ventino, entre 1011 plebeyos" ( I) 

Pero ya desde eea época, 1011 problemas de técnica le

gialativa ••pesaban a resultar como valladar inealvable en 

eata materia. BD efecto, •len.trae que por una parte un ord.! 

(I) TITO LIYIO.- "Decadaa de la Historia Romana".- Tomo X.
Primera Edición. 1987 S.E.P. D.G. Publicaciones y Medi~. 
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namiento ,;furÍdico permitía a los plebe1os 1 sus familias 

habitar en edificacionea erigida• en suelo collÚD, por la 

otra, el CORPUS IURIS CIVILIS lllKANI, no a.Slr> no lo conte.! 

plaba sino que ee ~p~nía terminantemente en aras del princ,! 
pio Jurídico SUPEllPICIES S>ID CBDIT, que incluso 1111bsiate
baata nue•tra 4p~ca collO es de verse en la fracción I del
artículo 750 del Código Civil para el Distrito Pederal, en
•ateria Común, 7 para toda la Repliblica en Kateria Pederal, 

que •e refiere a la propiedad del 1111elo 7 de las edificaci.!l, 
nes en el erigidas, en favor del 4ueao, ezpre•a o presunti

v .. ente por mini•terio de le7. 

ID opinión per•onal., la Lez Icilia, no creó ni quieo

crear un sistema de propiedad condominal. por planos horisoa 

tales, ni configurar una institución dietinta del derecho 

real de 1111perficie, m's bi4n, al ser precaria la situación

de los plebe7os en eso• afio• en Roma, se acordó que los mi~ 

aos moraran en el •~nte Adventino. 

Se ha querido fundar la idea de que los romanos, 7a C.!!, 

nocían la divieión de casas p~r pisos, como cita Papiniano

en el tezto del Digesto: "Tenía uno dos casas que tenían el 

millllO techo 7 las legó a dos peraonas diferentes; diJe, Pº.!: 
que me parecía lo m'• cierto, que el techo pudiera •er de
lo• dos, de tal forma, que ciertas partes del miellO fuesen
privaUvu de cada uno; pero que no tenían acción recíproca 

para prohibir que lu vigae de la una estuvieran dentro de 
la otra" (2) 

(2) A, IX>OIS, HJBDA, P. l'URHBSBC.l, M, G.lRCI.l G.lllllIIXl y Jr 
BJRILU>. "111. Dige•to de JusUniano" Bd • .lr1111aadi. Tomo
III.- Pamplona. 1975. 
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ID e1 libro titulado: •ta propiedad eobre pi801 1 hab.! 
tacionee•, Jerdn1ao Gonzalez, cita lo lig¡aiente: .. o 11 PU,!t 
de obtener una argwaentacidn evidente para defender la opi
nidn de que en Roaa, •e conocía la propiedad en condoainio, 
o bien por pi101, partiendo de la especialidad de la ••l'Yi
dmlbre ur'lluaa OJIBllll l'BHlllDI, que autoriHlla a un propieta

rio para apo,.r una conetruccidn o parte de la •i .. a 1obre

auro1, pared••• b&Yedae o coluanu del Yecino, pol'q11e •i -
bi•n en eatu hipdte•i• el dlaefto del llllelo no adquiria la

propiedad de la gal.ería, pilo o edificacidn que •e reputalla 

propioa del titular 4• la ••rYidlaabre, ni 1a1 f'l&1nte1 eon -
lo llalt .. te explícitae para reg11lar lo• caaoe de co1111Didad

en una 101a palabra pro-diYiao, ni en el e1cu1to aarco de
la aerridaabre, podr! .. enca~aree la• coapl•,a• relacione•
~rídicu deriYada• de tal •ituacidn" (3) 

Sin eabargo, eeto• antecedente• deben adaitir•e con -
cierta• preYencion••• toda Ye• que lo• ai .. 01, unioaaente -
dlllUHtran ta• talH arg1111ento• •ran 1d10 oonooido• por lo• 
,fllriltu roaanoa, pero no deterainan a concluir de que • 
aoaa 1zi1tiera dicha Inatitucidn, con•ideran4o que la exac

ta int1rpretaoi6n de la lectura de lo• referido• teztoe,

.in ou .. to pudiera concluoir a una poaibilidad de propie4ad-

4iYidida por planoe, prueban que •• refieren a 41Yieione• -

••rtical•• 1 no horisontal••· 

ID conaecuencia, •• conolu1e que la diYiaidn de ca1a1-
por pieoa no eziatid en Roaa, al no encontrar en la legi•l.! 

oidn roa1111a, el antecedente de nueetra actual r1C111aoidn j.!l 

(3) GOllZALBZ Y •ARTDOZ JBR>HOO.- "Propiedad Sobre Piao1--
1Habitaoione1•. Bditoria1 ••drid. 1948. Priaera Bdioi~n. 
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rfdica sobre eeta modalidad de la propiedad, Siendo necesa

ria que la evolución jurídica continuara su camino a través 

del tiempo, antes de llegar a la legielaci1n que sobre tal 

base se reglBlllenta la figura cryndomin&l. 

I.2.- BDADMBDIA 

No fue sino basta la Edad Media, ouando surge como tal 

la Institución jurídica en estudio, debido también como hoy 

a la imperiosa necesidad de habitación y a la imposibilidad 

de crecimiento horizontal de las ciudades feudales, por ra

zón de su B111urellamiento de guerra, lo cuál obligó e frac-

clonar por pisos y aún por habitaciones la propiedad de las 

cesas. Además, cuando los seftores feudales se hallaban en

pugnes políticee que loe llevaban a combatir entre elloe, -

loe cempesinoe se refugiaban en el caetillo del seftor feu

dal, donde éste se veía ~bligadry a levantar y poner un te

cho que diere protección e le familia del campesino. 

I.J.- EN EL D~RECllO PRANCES 

Francia fue el primer peía que introdujo y reguló juri 

dicamente esta Institución en su cuerpo legislativo civil, 

despuée de haberla aceptado como costumbre en loe ordena--

mientos jurídicos provinciales D'ORLEANS Y AUXERRES, entre

otrae. 

La costumbre D'ORLEAllS del allo de 1509, queda redacta

da jurídicamente en los términos del artículo 257, que di-



ce: "Si 'UD& calla e11tá dividida da tal manera que uno tiene 
el bajo 1 el otro el alto, el que tiene el bajo eetá obli~ 

do a ao11tener 1 conaervar lo edificado por debajo de la pr,! 
mera planta junto con el del primer piso; 1 eatá obligado a 

ao11tener 7 con11ervar la cubierta 1 lo edificado bajo ella
haata dicho priaer pieo, juntaaente con la11 acera• del pav! 

mento de e11te, 11i no ha1 convenci6n en contrario, •erúa he

cha11 1 mantenida• a ezpenaa11 coa"UDell las acera11 que eatúa 

delante de laa referida• ca11a11" 

Beta co11tumbre D'ORLE.AKS, poeterioraente influ7e en
Prancia, cuando ae redacta el Código de Napoleón, 1 11e in
clu7e por priaera vea en un Código: antecedente• jur!dico11-
relacionados con el condoainlo horizontal, cura redacción 
en au articulo 664 era la 11iguiente: "Cuando lo• difarantaa 
pi•o• de 'llDa caaa pertenecen a di11tintoe propietario•, 111-
lo• título& de propiedad no reglan el modo de la• reparaci.!!. 

nea 1 reconatruccionea, deben realizarce de la aiguiente •.! 

nera: laa paredoa aaeatraa 1 el techo corren por cuenta de
todoa loa propietarioa, cada uno en proporci6n al valor del 

piao que le pertenece. Bl propietario de cada piso hace el 

aolado 11obre el que caaina. B1 propietario del priaer piao 
hace la eacalera que conduce a éate1 el propietario del ae

gundo piao hace, a partir del priaero, la e11calera que con
duce al llUfO, 1 aa! auceaivaaente" (4) 

No obstante que esta reglamentación peco de inauficie,!! 

te, al referir11e únicamente a algunos gaatos de reparación-

7 reconstruccione11 de co11a11 comunes 1 a pesar de no definir 

(4) BBATLB VAZQUBZ, MAllUBL.- "La propiedad de Caeaa Por Pi
ao11",- s•ptima Edición. Editorial Karfíl, S.A., E11pafta, 
1973. 
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dicha propiedad, ni especificar los derecho& 7 obligaciones 
de cada propietario, inspiró a otros c~digos civiles, como 
fueron al. ital.iano y espllflol, qu.e más adelante veremos, en

tre otros. 

Bn cu.uto a la costumbre verbal. de AUXERRBS del aflo de 

1561, queda consagrada su. redacción en el artículo qu.e dice 

"Entre varias personas a u.na de las cu.al.ea pertenece la Pª.!: 

te baja 7 a la otra la de encime, aqu.fl a quien pertenece 

la parte baja, esta obligado e mantener todo el baJo de la 

mu.ralla o tabique, de tal. manera qu.e la parte alta se pueda 

sostener encima 7 est' obligado a hacer el piso sobre de fl 
de vigas pequ.eftas 7 de argamasa: 7 el qu.e tiene la parte de 
encima est& obligado a hacer otro tanto en lo al.to, y de
tal modo embaldosar y mantener el piso sobre el qu.e camina 
qu.e el de abajo no sufra dafto ••• " (5) 

Podeaos mencionar otras costumbres como la de HANTBS,
donde la divieión de caeaa por pisos tomó una importancia

mu.y grande 7 fu.e reglamentada cu.idadoa .. ente por la costum
bre escrita del lugar. Y la de llJIRllBS, en el afto de 1120, 
fecha en qu.e se declaró durante cinco días un incendio sin

precedentea en la historia de la ciudad, destruyendo trein

ta 7 dos callea y ochocientas cincuenta casas, dejando como 
consecuencia, que aproximadamente, ~cho mil familias se e~ 

contrsran sin abri~, habiendo perdido la totalidad de su.a 

bienes. Loa habitantes, se agruparon para lograr la recons

trucci~n, reunieron recu.ra~a 7 edificaron sus casas con ga! 
toa c~au.nea; cada persona llegaba a ser propietario de u.n 

(5) POlRlF.R, Pl~RRE.- •La propiedad horizontal". Traducción 
de Ardell E. Salas.- Segunda Edición.- Arayu. Buenos A! 
rea. 1955. 
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piso o de una fracción de la casa en proporción de su apor

tación. 

I.4.- 'EN EL DEHECRl ESPARclL 

La evolución histórica que ba seguido en Espai\a la p~ 

piedad cryndoainal, rué similar a la que ae dió en las civi
lizaciones roaana 1 francesa. Además, el sisteaa ;juridico 
Español, cu1os ordenamient~s en una época fueron Derscho V! 
gente en nuestro paia, sí la regulñ debidaaente e incluso 
innovó la conceptualizaciñn utilizada para dicha institu
ción, incorporando el vocablo aparcero, que deriva del la-
tín AD PARTIARUS, 7 que aignifica ••• LA TITULARIDAD DE UMA -

PARTB DB Ull EDIPICIO 1 SIN QUB PJI SU Pll>PIBDAD SE HALLB 0011-

PIGUBADA UllA COKUllIDAD SIKPLB. 

Bata innovacidn queda contenida en el articulo 52I del 

pro7ecto inicial del Código Civil Español, del afio de I85I, 

que inspirado en el artículo 664 del Código llapolednico, r.! 

gulaba la Instituciñn de la propiedad horizontal. Introdu

ciendo también en dicho pr,7ecto, la innovaci~n relativa a 

la foraa de sufragar los gastos destinadoa a la constl'llc-
ci~n de escaleras en los edificioa, en relación al uao que 
hacían de las escaleras loa condllefloa de pial)B euperiorea,-
7 su redacción es la aiguiente: 

•cuando loe diferentea piaoa~de una casa pertenecen a 

diatintoa propietarios, ai loa títulos de propiedad no arr!. 

glan loe términos en que deberán contribuir a laa obraa n!. 
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cesarias, se guardarán las reglas siguientes: 

Las paredes maestras, el tejado y las dem&s cosas de 

uso común, estar&n a cargo de todos los propietarioe, en

proporción al valor de su piso. 

Cada propietario costear& el suelo de su piso: el pa

viaento del portal, puerta de entrada, patios co11UJ1es y -

obras de policía, comunes a todos, se costearán a prorata -

(sic) por todos loe propietarios. 

La escalera que desde el portal c~nduce al piao prime

ro, se costear& a prorata (sic) entre todos, eeepto (sic) -

el cluefto del piso bajoi la que desde el piso primero condu

ce al segundo, se costeará por todos, eeepto (sic) los due

ftoa de loe pisos bajo 7 primero, 1 así sucesivamente.• 

Posteriormente, el Código Civil Español de 1889, ae -

inapira en el texto del artículo 521 del Código Civil &spa

ftol de 1851 y da vida jurídica al articulo 396 1 para quedar 

redactado de la siguiente aanera: 

"Cllando loa diferentes pisos de una casa pertenezcan a 

diatintoa pr6pietarioa, si loa títulos de propiedad no est~ 

blecen loa términos en que deban contribuir a las obras ne

cesarias y no exista pacto sobre ello, se observar&n las r! 

glas aiguientea: 

I.- Las paredes aaestrae y medianeras, el tejado y las 

demá• cosas de uso coaún, estar&n a carg~ de todos los pro-
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pietarioe, en proporci~n al valor de su piso¡ 

2.- Cada propietario costeará el suelo de su piso, el
pavimento del portal, puertas de entrada, patio común 1 o

bras de policía, comunes a todos, se coetearái a cada uno -
su parte, excepto el duefto del piso bajo¡ la que desde el -

primer piso conduce al Be11W1do, se costeará por todos, exce 

pto loe dueftos de los pisoe bajos 1 primero, 7 así euceeiv.! 

mente." (6) 

Al analizar este artículo 396, ~ pesar de eer un avan 

ce en la Institución Condominal de esa ~poca, omite eeftalar 

los derechos 1 obligaciones de loa condueftoe, ni determina
que partes del piso de una casa podrían constituir o eer o,!! 
jeto de propiedad horizontal. 

Por otra parte, taapoco especifica la forma de contri
bl&ir a loa gastos ~eneralea, ni eeftala con precisión cual.ea 
eon loe bienes de uso común, únicamente dice: •••1 las de
más cosas de uso coaÚJl, 

Este artículo 396 del Código Civil Bepailol, posterior

mente es reformado por una le7 publicada el 26 de octubre -

de 1939, 1 su redacción ea la siguiente: 

"Si loa diferentes pisos de un edificio o las partee -

de pisos susceptibles de aprovechamiento independiente, por 

tener salida propia a un elemento c~mÚll de aqu~l o a la vía 
pública, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno

de estos tendrá un derecho singular 1 exclusivo de propia--

(6) BBATLB VAZQUEZ, MABUBL.- Ob. Cit. 
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dad sobre su piso o parte de 61, 1 además un derecho conjua 

to de copropiedad sobre loe otros elementos del edificio n.! 

ceearioe para eu adecuado uso 1 disfrute, tales como el BU,! 

lo, edificaciones, s~tanoe, muros, fosos, patios, pozos, e!. 

caleras, aacenaorea, pasea, corredores, cubiertas, canaliZ,! 

cionea, deaagUea, eerYid1111brea." 

Al analizar este nuevo articuln del C~dilf' Civil Eepa

ftol da 1939, que derog1 al de I85I, se aprecian laa i•por
tantee aportaciones que produjeron lae reformas en el der!. 
cbo de propiedad, que son lae ai~ientee: 

Como ya ee indicó anteriormente, la redaccidn del ar
ticulo 396, no especificó loe derecboe y obligaciones de -
loe propietario• aobre lae partee privativa• y co1111nea. Bn 

eata eeg\lllda redaccidn, el articulo, determina que loe dia

tintoa propietarios tendrán un derecho aingular 1 ezclusivo 

de propiedad aobre su piao o parte de 61, 1 un d~racho con

junto de copropiedad sobre loa otroa eleaentoa del edificio 

neceaarioa para llU adecuado uao 1 disfrute. 

Aaimiaao, define cualea aon loa elementos d• uao coaún 
talea co1111 el suelo, a~tanoa, llllroa, foeaa, patioa, pozoa,

eac&leraa, &9cena?rea, paeoa, corredor••• cubierta•, canal! 
aacionea, deaagUea 1 aerYicluabraa. 

Aportando el principio de que, el derecho de propiedat 
•obre loa bienes coaunea del edificio, SQlo aon enajenables 

gravablea o embargable• por terceroa, conjunta.ente con 

propiedad privativa, de la cual ea accesorio inseparable 
la 

• 
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:lndiviaible. 

De l~• principio& 7 criterio• in~rodUcidoa 1n eate ar

tículo 396 del CódiS'l Civil Bepaflol, hacen que ae considere 

coao la baae que constituye la primera legialación de la é
poca aoderna que regula aobre la propiedad condominal hori
zontal, 7 la cual sirvió de inspiración para auchae otras 

legialacionee que le precedieron. (7) 

I. 5.- Bll LA LEGI8LACIOH MEXICANA 

Bn la época de la Colonia e inicio& de la Indapanden-

cia, no encontré antecedentes ,fu.rídicoa aplicable• al cond~ 

ainio, aiendo coaprenaible eata ausencia da regulación, en

razón a que en eae tieapo, había eecaaez de poblaci6n y 

gran extención del territorio mexicano, lo que hacía innec! 

aaria la diviai6n de caaae por piaoa. 

Adem'•• en eaaa ép~caa, el pueblo de México era emineJ! 
teaente agrícola, por lo que el problema de caea habitación 
no existía, debido a dicha actividad. Be necesario referir
nos a loa diatintoa tipoa de tenencia de la tierra, en tiee 
poa anteriores de la Colonia, para foraarnoa una idea de c~ 

ac de la tenencia de la tierra o mejor dicho, del reparto -
de laa tierras, eaana el problema actual de la vivienda, la 

cual ae ha agudizado en foraa paralela al desarrollo Polít! 

co, Social y Bconóaico de México. Noa dice Artemio del Va-

lle Ari•pe, al reapecto de laa habitacionea: 

(7) HAVAlllf) ASPIITIA.- "Naturaleza y Regulación de la Pro-
piedad de Caaaa Por Piaoa." Edi'torial Barcelona. 1942. 
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"Había y hay todavía en esta ciudad muy hermosas y auy 

bu.enae casas de seft~res, tan grandes y c,n tantas estancias 

aposentos y jardines, arriba y abajo, que era cosa maravi-

llosa de ver. Yo entré más de cuatro veces en una casa del 

Seftor Principal, sin mas fin que el de verla, y siempre an

daba yo tanto que me caneaba, de modo que nunca llegue •

verla toda. Era costumbre que a la entrada de todas las ca

sas de los seftores, hubiese grandísimas salas y estancias-

alrededor de un gran patio; pero allí había una sala tan 

grande, que cabían en ella con toda comodidad más de tres 

mil personas. Y era tanta eu extenci6n, que en el piso de

arri ba había un terreno donde treinta hombres a caballo pu

dieran correr caftae como en una plaza. 

Bata gran ciudad de Temistitán es algo aás larga que

ancba, 7 en el aedio de ella, d,nde estaban la mezquita ma

yor y las casas del eeftor, se edific; el barrio y fortaleza 

de loe eepaftolea, tan bien ordenada y de tan hermosas pla-

zae y callee coao cualquiera otra ciudad del mundo. Las ca

llee aon anchas y extensas, formadas con hermosas y aagníf! 

cae casas de mezcla y ladrillo, todas de la aieaa altura, 

salvo al&1.111ae que tienen torree; y por esta igualdad pare

cen 111&cbo aejor que las demás. Se cuentan en este barrio o

ctudadelae de loe eepaftoles más de cuatrocientas casas prin 

cipalee, que ninguna ciudad de Bspafta las tiene por tan -

gran trecho aejoree ni mas grandes; y todas son casas fuer

tes por ser labradas de calicant,." (8) 

Por ,tra parte, encontram,s en la ~p,ca Precolonial,--

(8) VALLE-ARISPE, ARTEllIO DE.- "Hiet,ria de la Ciudad de Mé 
xico." Seglln loe relatos de sus cronistas,- Editorial: 
Jue, S.A., Quinta Edici~n. 1977. 
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la existencia del Pillalli, que eran posesiones antiguas de 

los Pipiltzin, transmitidas de Padres a los hijos o concedi

das por el Re7 en Galardón de los servicios hechos en favor 

del seaorío. También encontramos el Teotlalpan, las cuales

estaban destinadas a sufragar loa gastos del culto; otro t.! 
po de propiedad que encontraana en esa época, ea el Milchi

aalli, las cuales estaban destinadas para suministrar víve

res al ejército en tiempos de guarra: asímiamo, encontramos 
el Calpulli que era una parcela de tierra que se le asigna
ba a un jefe de familia para el sostenimiento de ésta. Como 
se ve clarmmente, en esta época no existía el problema de -

la vivienda. 

Por otra parte, en la época Colonial encontraaoa loa

aiguientea tipos de propiedad: Mercedes, que se lea dotaba

• los conquistadores 7 colonizadores para sembrar, las cua
les se daban en diferentes extenciones, aegún loa servicios 

a la corona, los m~ritos del solicitante 7 la calidad de la 
tierra, implicando en un principio junto con la repartici~n 

de tierras, el reparto de indigenas que en éllas ae encontl'§ 
ban; ad••'ª encontramos las Caballerías, que eran una medi
da de tierra que se daba en merced a un •~ldado de caballe
ría; la Peonía, que era una medida de tierra que le daban -
en aerce4 a un soldado de Infantería; la Suerte, que era un 
solar para labranza que ae daba a cada uno de loe colonos -

de lae tierras de una capitulaci;n; la Compraventa, que era 

tierra de la Nueva España, pertenecientes al tesoro Real, -

que pasaron a manos de loe particularea por simple compra--
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venta; Prescripción, que se daban en favor de alguien sobre 

tierras realengas 1 el t6naino variaba de acuerdo con la -

buena o mala fe del poseedor, 6etae eran propiedades de ti

po individual. 

Aeími&llO, encontl'IUIOB propiedades de tipn colectivo en 

la 6poca Colonial, talBB collO: El ~do legal, que era el

terreno donde ae asentaba la población, el casco del puebln 

con BU iglesia, edificine públic~e 1 casa de loe pobladores 

Ejido 1 Dehesa, que era un solar situado a la salida del 

pueblo, que no ee labra ni planta, dedicado al solas de l•

coaunidad, ee creó con caracter coaunal e inagenable; la d~ 

heea, era el lugar donde se llevaba a pastar el ganado, in~ 

tituci6n creada taabi6n con la naturaleza aeftalada para el 

ejido¡ el Propio, loa productos de esta institución ee ded! 

caban a sufragar loa gastos públicos, tierras de comlin Re-

partimiento, que eran tierras comunales, pero de distrute

individual que ee sorteaban entre loe habitantes de un pue

blo a fin de que laa cultivaran: Mnntea, Pa•toe 1 Aguas, -

tanto eapaftolea coao indigenaa debian disfrutar en coatln, 

loa aontea, loe paatoa 1 la• aguas. 

Pinalaente, ancnntraaoa taabiln instituciones internas 

coan son: La coapoaici~n, que era una institución aediante

la cual, algunos terrateniente• ae hicieron de tierras rea

lenga• o de otros particulares; las Capitulaciones laa cua

l•• ae lea asignaban a persona• que ee coaproaetían a colo

nizar un pueblo 1 en Pa&O se lee daba determinada cantidad

da tierra~, 1 por Último, encontramos la Reducción de Indí-
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genas, que eran los pueblis de fundaciñn indígena. 

Por lo anterior, se C?ncluye que en esaa épocas no -

existían problemas de caracter habitaciinal. Raz~n por la -

cual no pudo surgir la Insti tuci•ln del e indnmini:i, sino ha.!!, 

ta el aoaento en que al crecimiento desaesurado de la pobl! 

ci6n en la gran capital, creó el iaperativn de dar a cada -

habitante o grupo de ellos un hogar para su faailia. 

El proceso evolutivo que ha tenido la Institución del 

Régimen de Propiedad en Condominio en el Derecho Mexicano,

inicia llll gestacidn después de la época de la Independencia 

aún cuando no existía verdadera necesidad que justificara

llll inclusiñn en el cuerp'> legialativo; siend? Don Benito

lullres, quién no deja de penaar en la idea de un C~digo Ci

vil q1&e n"rae la vida de loa aexicanos, 1 de ahí que cusnd'> 

se restablecid el régiaen legal republicano, ordenara la 

inaediata C'>nstituci~n de una cimiai~n c~dificadora, coa-

puesta por los CC. Licenciadis: Mariano Yil.ilez, José María -

Lafragua, Isidoro Montiel 1 Rafael D>ndé, la cual se avocd 

a elaborar el primer proyecto del C~dig" Civil de I870, mi! 

mo que comenz6 a regir a partir del I de marzo de I87I. 

Este código, se dictó en principio, exclusivaaente pa

ra el Distrito Pederal y el Territorio de Baja Califomia,

aentando así un precedente lamentable, por cuanto debiera

baber sido único para toda la República, siguiendo de este 

aodo la tendencia generalizada en los Estados Pederadoe de 

la época. Sin eabargo, llUceaivaaente y en breve espacio de 
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tiempo, la inmensa mayoría de loe Eetadoe de la República

Mexic1111a, adoptó el texto del Código Civil de 1870, median

te acuerdo de sue respectivas legislaturas. Esta voluntad

de adoptar el Código Civil del Distrito Federal y el Terri

torin de Baja Califnrnia, eubaan~ en parte el vicio origi

nal de su limitada juriedicci~n territnrial. 

la en el artículo 1120 de dicho ordenamiento legal, donde 

por primera vi~ en su redacción, se incl117en los siguientes 

ordenamientos: 

•cu1111do los diferentes pisos de una casa pertenecieren 

a distintos propietarios, si los títulos de propiedad no -

arreglan loa términos en que deben contribuir a las obraa

neceaariae, se guardarán las reglas siguientes: 

1.- Las paredes maestras, el tejado o ~otea, y lae d,! 

más coaaa de uso común, estarán a cargo de todos 

loa propietarios, en prnporci~n al valor de eu pi
so. 

2.- Cada propietari, cneteará el suelo de su piso. 

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

común y obras de policía comunes a todoa, se coa-

tearán a prorrata por todoa loe propietarios. 

4.- La escalera que conduce al pieo primero, ae coste.! 

rá a prorrata entre todos, excepto el duefto del P.! 
eo bajo; la que desde el piso primero conduce al-
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segundo, se costeará por todos, excepto por los -

dueftoa del piso bajo y primero, y así sucesivamen

te." 

Eatoa conceptos quedan integrados dentro del Libro Se

gundo denominado "DE LOS BIENES, LA PlllPlEDAD Y SUS DlFERE!! 

HS llODlPlCAClOllS" Thulo Sexto "DE LAS SERVIDUllBRES" Ca

pítulo Y "DE LA SERVlOOllBRE LEGAL DE llEDIAHERIA." 

No obstante, esta inclusión en nuestro cuerpo legisla

tivo, no ae apegaban a una realidad social de la capital -

mexicana, aimpleaente fu' una copia inspirada del artículo-

664 del Código de Napoleón, cuya redacción ea casi literal, 

con pequeftaa variantes que no alteran au esencia; el cual

ae inspiró del antigun proyecto del artículo 521 del Cñdigo 

Civil Japllflil de 1851. 

Dicha reglaaentación, pasa poateri,raente al artículo 

1014 del nuevo Código Civil para el Distrito Federal de 

1884, con la ai .. a ubicaci~n y en loa aiaaoa tlr11inoa. 

In 1928, por disposición de la Secretaria de Ooberna-

ción, ae integró una comisión que tuvo coao función forau

lar un pro~ecto de código civil, el cual fu' publicado el-
25 de abril del aiamo allo. 

Este proyecto reformado por aua autores deapu~a de ha

ber cnnaiderado las obaervacionea hechas, llegó a aer el 

código civil que rige actualaente en el Distrito Federal, -
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cu1a vigencia data del I de octubre de 1932, promulgado el 

30 de agosto de 1928, por el entonces Seffor Presidente Don

Plutarco Elías Calles, 1 reubicando el contenido del artíc~ 

lo 1014 en el artículo 942, cu7a redacción contiene peque

ftos caabios 1 adiciones sin iaportancia, siendo casi id6nt! 

coa a los artículos 1120 1 1014 de los Códigos Civiles de 

1870 1 1884, respectivamente. 

Pinalaente, el articul' 942 pasa a ser el 951 en su r~ 

dacciin definitiva, pero c">n la única inn">vación de que en 

lugar de colocar al precepto en el Título relativo "DE LAS 

SER'IIDUJIBRES" comr> l"> hacían lr>s anteriores códigos, inspi

radis en l's pr~yectos Espaftr>l de I85I y del C~digo de Nap2 

le1n, ahora se le reubica dentro del Capítulo VI de la "CO

PROPIEDAD", Título Cuarto "DE LA PROPIEDAD" Libro Segundo-

"DE LOS BIENBS", de l'> cual se hablará mas adelante, 
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CONCEPTO DE CONOOllINIO Y FIGURAS JURIDICAS QUE SE RELACIO

NAN. 

2. I.- DEPINICION Y CONCEPTO DE CONOOllINIO. 

Propiaaente dichry ni en la d~ctrina ni el la Ley exis

te una definiciñn jurídica del crynceptn de Condominio, Bino 

aaa bien una deacripci~n de laa situaci~nea a trav6s de las 

cualea puede eurgir un condominio. 

El Diccionario de la Real Academia Eepañnla, noa defi

ne del Latin Medieval, como condoainio, al dominio de una 

coaa que pertenece en coll11n a doa o máe personae.(9) Otra

definici6n ea la Inglesa, que lo conceptualiza coao: Un ed! 

ficio poaeido en rlgiaen de propiedad horizontal. 

La Enciclopedia Jurídica Oaeba, noa define al condoai

nio coao: El derecho real de propiedad p~r el oual variaa

peraonae reunida• ejercen la plenitud de la prnpiedad •obre 

la cosa auebl• o i111111•ble, siendo cada unn de ello• titular 

de derecho sobre una p~rci~n indiviaa, ea decir, doa o •'•

personas no pueden tener cada una en el todo el doainio de 

una coaa::aas pueden aer propietarina en coadn de la aieaa 

cosa, por la parte que cada uno puede tener.(10) 

En el caso de illlllleblea, este tiene la característica 

de que, ningdn condómino ee propietario exclusivo de cual-

(9).- REAL ACADBllIA BSPAfloLA.- Diccionario de la Lengua Re
paftola. XXI Edicidn. Editorial F.epaaa-Calpe, S.A. Ma
drid. 1992. 

(IO).- Enciclopedia Jurídica Omeba.- P.dit~rial Bibliográfi
ca Argentina. Tnm~ III.- Buen~e Airee, Arguntina.---
1975. 



quier porci6n de la cosa. SU derecho consiste en una parte

ideal, indivisa o alícuota que se expresa en una cantidad,

la frase parte ideal, as{ como la alícuota u otras análogas 

paeo a trav6s de los glosadores a loe autores modernos. As! 

mismo, su naturaleza, confo:rnie a lo expuesto, el condoainio 

es una eituacidn especial dentro del derecho de propiedad,

pues a los coaddainos reunidos coapetea todas las atribuci.2. 

aes inherentes al condoainio y porque cada uno de ellos 
ejerce también este derecho ampl~o sobre la parte indiviea. 

Bl concepto de condominio que deacribe el Tratadista -

Bojina Yillegas, es el nombre que se ha dado a esta modali

dad de la propiedad. Si tomamos el T6rmino aodalidad ea llU 

sentido amplio, es decir, no referido al pal&o o a la cond! 

ción, a la carga, o al aodo, sino que lo haceaos en la for

aa aaa correta que emplea al articulo 27 constitucional, al 

declarar que la propiedad privada puede sufrir las modal.id,! 

des que dicte el inter~s público, ooaprendereaos que, en la 

vida aoderaa aún cuando taabi6n tuvo sus raíces históricas, 

ee ha puesto de aoda la llamada propiedad por pisos, ea do_e 

de el duefto de cada piso no es duefto integro del terreno B.2, 

bre el cual se levanta el edificio, ni de las paredee ••••

trae, ni de los pasillos, ni de los elevadores, ni en fin,

de todo este conjunto de cosas coaunee que le den servicio

ª esta especial forma de condoainio. (11) 

1ln otro orden de ideas, el mencionar el nombre de con

dominio, nos conduce a pensar o ianginer en uno o varios 

edificios de departaaentos, destinados principalaente para 

(II).- llO.JDfA YILLJ!GAS, RAPAJ!L.- "Derecho civil llexicano'~
Toao III- Bienes,derechoe renlee y posesiones.- ~ex 
ta Edici6n. Editorial Porrua, S.A., México, 1985. -
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habitaci6n u otros fine•, cuya propiedad estará compartida

•ntre vario• propietario• que se denominan conclueftoe; edif.! 
cioe conetl"llidos con el objeto de abaratar los costo• de -
edificacidn y ponerlo• al alcance econdaico de adqui•icidn
lo aae barato posible para sus compradores, incluyendo cos

tos ba~o• en loe trámite• de servicio•, au.torisaciones, li
cencias de constl"llccidn, pagos de impuestóe; entre otros, -
que de gestionarse en fol'lla individual, rellllltar{an mas on,! 

roeoe. Ob'li .. ente que la propiedad estará compartida entr•
lo• duefto• colindantes de cada departamento o vivienda. Bn
consecuencia, el t'raino de condominio •in duda alguna re--
11111 ta ser en au connotacidn jur{dica, eindnimo de copropie

dad,adem'-i de que en la inatitucidn que •• uial.isa, existen 

do• elemento• inseparable• del condominio; un elemento pri.9. 
cipal y otro accesorio comdn e indivisible del inmueble, n.! 

cesarlo para su adecuado uso o di•fl"llte, Ldgt.c .. ente que •.! 
toe elementos van íntimamente ligados a un bi4n irullleble d,! 

nominado edificio, necesario para que sea posible la conat,! 
tucidn del ª'gimen de Propiedad en Condominio, 

1Q. elemento principal en el condominio resulta ser la

prcpiedad del departamento o vivienda, donde la privacía -

inicia en el momento de cerrar el duefto la puerta y este -

se reeponsabili•a de su propiedad de manera individual., so

metida absoluta y exclusivamente a su libre voluntad y 1111 -

dieposioidn no necesita el consentimiento de los dem'8 oo-

propietarioe, dentro de las liaitacione• eetableoid•• por -

la ley que rige esta 110dalidad de la propiedad. 

La ley coneidera que son elementos comunes aquellos 
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bienes acceaorioa e indivisibles del inmuebles, necesartos

para su adecuado uso o disfrute, que deben ser empleados en 

comWi por loa distintos dueftoa de loa departamento• que co

nstituyen el condominio o unidad y que a diferencia del el~ 

mento principal, para su diepoaici6n individual requieren -

del coneentillliento de loe demás condueftoa, en virtud de que 

loa elementos comunes tienen la característica de aer pro-

indiviso, en términos del artículo 938 del C6digo Civil pa

ra el Distrito Federal en Materia Común, y para toda la -

Repáblica en Materia Federal, y son; el terreno, corredores 

elevadores, cimientos, escaleras, puertas de entrada, jardi 

nea, estacionamientos, cisternas, ?OZos, locales de reunión 

social, bombas y motores, drenaje, etc, 

A la luz de la Ley Sobre el Régimen de ?ropiedad en -

Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal, el régi

men de propiedad en condominio es una mezcla del Derecho -

Real de Propiedad y de su especie la Copropiedad, Analizan

do lo que el legislador quizo dar a entender que era un Co~ 

dominio, derivado de la lectura del artículo 951 del C6digo 

Civil, podemos resumir que hay Condominio cuando una perso

na es duefta de una parte de un inmuble, ya s~a departamento 

casa, vivienda o local, suceptible de aprovechamiento inde

pendiente por tener salida propia a un elemento común o a -

vía páblica y a su vez un derecho de co11ropiedsd de ec.,;· 

elementos comunes, Es decir se puede llegar a ser propieta

rio de un inmueble dentro de otro por una ficci6n de ley, 

B1 artículo 2d~ de la referida ley condominal, descri

be a continuaci6n. cuando puede originarse el régimen de pr~ 
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piedad en condominio: 

1.- Cuando los diferentes depart1111entos, viviendas, C,! 

sas o locales de que conste un edificio o que hubieran sido 

construidos dentro de un inmueble con partes de uso comdn,

pertenezcan a distintos dueffos; 

II.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, -

casas o locales que se construyan dentro de un inmueble, P.!l. 

ro contando éste con elementos comunes e indivisibles, cuya 

propiedad privada se reserve en loe ténninos del artículo-

anterior, se destinen a la enajenación a personas distintas; 

III.- cuando el propietario o propietarios de un inmu.!l. 

ble lo dividan en diferentes departamentos, viviendas casas 

o locales, para enajenarlos a distintas personas, siempre -

que exista un elemento común, de propiedad privada, que sea 

indivisible, 

Como puede verse, el problema de esta descripción del

condominio surge al contraponer los conceptos tradicionales 

actualmente en vigor, de propiedad de un inmuebles y de co

propiedad de un departamento, vivienda, casa o local con -

elementos comunes, la contraposición de estas ideas se ex-

plicará mas adelante en el mismo capítulo, al tratar de di.!!, 

tinguir los conceptos de Derecho Real de Propiedad, Copro-

piedad y Sociedad, 

2,I,I,- CONJX)MINIO VERTICAL. 

Para comprender las diferencias entre condominio vert.!, 
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oa1, horizontal y mixto, ea preciso hacer comparaciones en

tre ellos, toda vez que la ley condoainal loa menciona pero 

no\oa define con precisidn, como ea de verse en al articulo 

Iro. que dice: 

"Cuando loa diferentes departamentos, viviendas, casas 

o locales de un inmueble, conatru!doa en toraa vertical, -
horizonta1 o aixta, auaceptiblea de aprovechamiento indepe~ 
diente por tener aa1ida propia a un elemento común de aquél 
o a la v!a pública, pertenecieran a distintos propietarios, 
cada uno da éstos tendrá un derecho &insular y exclusivo de 
propiedad sobre eu departamento, vivienda, casa o local y,

adeaáa, un derecho de copropiedad sobre loa elementos y Pª.!'. 
tea comunes del inauebl~ neceearioa para su adecuado uso o
dietrute," 

De la redaocidn anterior, se interpreta que la ley so

lo contempla al condoainio vertical., aisuiendo con la idea

tradicional que dio origen al condoainio en la lpooa romana 
oon la lax Icilia, cuando se dividieron las casas por pi-
sos, y que en opinidn general aceptada por la doctrina, la
lagialaoidn y la jurisprudencia, se origina cuando una casa 

o edificio, pertenece por pisos a distintas personas y ca
da uno de ellos ea titular de un derecho de propiedad excl~ 
aivo eobre su piso o departamento, Actual.mente se ha supri

mido del texto la referencia de pisos, por tratarse de un -
término vago e impreciso, y se ha incluido el de casas, 

Ahora bién, es requisito esencial que el edificio al

dividirae por departamentos, viviendas, casas o locales, --
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permita que la di.Vi.:Ji•b 3e lle·~" <i a'lb·.l ~011 ci<>rto grn~l:> de 

sustantividad e independencia, en relacidn con los dem4s r~ 

eidentes, y pueda ser objeto de un derecho de propiedad in-

dividual, permitiendo la comodidad para que los diferentes
sean susceptibles de departamento", vivie1lil:lc o locales, 

aprovechamiento por tener salida salida propia 

to comúr. de aquel o a la v!a pública. ( 12) 

a un elemen-

2, I. 2. - OON!XlliINIO ll>RIZONTAL. 

Los denominados condominios horizontales, también es

tan sujetos a lo i.ndicado por el art!clllo Iro. de la ley -

condominal, aunq11e sin hacer una definición precisa. Sin em

bargo, al igual que los condóminos verticales, deben carac

terizarce por ser susceptibles de aprovechamiento independi

ente por tener salida propia a un elemento común de aquel -

o a la via pública, y cada uno de los condóminos tiene un d.!!, 

recho singular y exclusivo de propiedad sobre su departame~ 

to, casa o local, además un derecho de copropiedad sobre 

los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios pa

ra su adecuado uso o disfrute. A diferencia de loe condómi

nos verticales, este tipo de condominio, normalmente se da

en unidades habitacionales de tipo residencial por el costo 

del terreno y ocacionalmente son de interés social o popu-

lar en el Distrito Federal o Ares conurbane. 

Se considera que el condominio horizontal, es el más

recomendable para vivir, al ofrecer " sus hE·bitantee mejor-

(12),- BORJAllARTINEZ MANUEL,- "La Propiedad de Pisos o De
part11111entos en Derecho 11.exicano"- Editorial Porrua,
s.A. Mbico, MCMLVII. (1957) 
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bienestar social y mayor privacia, en relaci6n con los de-

mis cond6minos, asimismo, asegura la convivencia tranquila, 

pacífica y ordenada, al no tener que compartir en copropie

dad el techo, los muros o el piso con otros conddminos, ún,! 

caaente se comparten las áreas comunes. 

2. l. 3. - OONIXllllllNlO llIX'l'O. 

Son aquellos que al igual que los verticales y hori-

zontalea, est6n sujetos a la miBma legielaci6n, y ambos se 

hayan construidos dentro de UD mismo inmueble. 

Jos6 Luis Ordoñez, nos define al condominio mixto --

"cuando el condominio lo constituyen varios edificios, in-

cluyendo en algunas ocaciones casas unifamiliares o duplex, 

el cual generalmente cuenta con callee de acceso, andadores 

pequeñas Areas verdes y espacios para estacionar vehículos, 

aunque no siempre"(l3) 

Bate tipo de condominios, al igual que los anteriores 

son reguladae su• construccionea por el Departamento del -

Di•tri to Pederal, el cual. solo autoriaa licencias de cona-

trucci6n hasta un múimo de 120 departam.entos, viviendas, -

casas o local.ea por condominio, aun cuando este y otros foz 

men parte da UD conJunto o unidad urbana habitacionaJ., en -

t6rainoa de lo previsto por el articulo )ro. de la ley con

dominal. 

Se considera que este tipo de condominio, ba sido el-

(13).- OBIDIBZ RUlZ, ,IJSB LUIS.- "Todo fiebre la Administra
ci6n de Condominios",- Bditorial Limuea, S.A. DR O.V. 
Primera Edici6n, M~xico, 1991. 
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el creador de verdaderos gigantes habitacionales, como po-

dr{aaos mencionar la Unidad Vallejo-Patera, Balbuena, Bl R~ 

sario con un número total de 17,263 viviendas 'I 120,000 ha

bitantee, Unidad Santa Pe¡ por citar algunas. La experien-

cia a demostrado que las unidades o conjuntos habitecionu--

1es o condominios mixtos, satisfacen mejor la necesidad de 

vivienda, al aprovechar al máximo los espacios de terreno 'I 

de las estructuras, generando el mayor número de viviendas. 

Sin embargo, contrario a este fin, ae propicia la falta de

vida comunitaria, nula privacia en su vida familiar, menor

respeto a la dignidad humana, inseguridad pública y, entre

otros problemas, es importante eeftalar el descuido a la es

tructura de loe edificios, originando la incuria condominal 

en rasdn de la alta concentracidn humana. 

2.2.- TllDRIA DEL DERBCHO RBAL DI Pll>PIBDAD. 

Al anali&ar el Derecho fteal de Propiedad, debemos ºº.! 
prender que toda nonia jurídica tiene como finalidad regu

lar las relaciones entre personas, tísicas o morales; 'I e~ 

tas relaciones jurídicas, traen aparejado derechos 'I oblill! 

cionee; de ah{ que el contenido de todos loe cddigoe 'I le-

yes sea el establecimiento, eietemAtico 'I ordenado de esoe

derechoa 7 obligacionea. 

Nuestra legielacidn civil clasifica las relaciones ju

rídicas en familiares 'I patrimoniales; las primerae se en-

cuentran reguladas por el Derecho de Pamilia , 'I eetableca-



·1os derechos y obligaciones que tienen las personas fíeica• 

entre sf, por el eimple hecho de eer pereonae, establecien
do laa noraae que regulan lae Inetitucionee del Matrimonio, 
la Piliaci6n, la Adopci6n, la Ausencia, etcétera, Lae rela

ciones patrimoniales son aquellas reguladas por el Derecho
Civil diatintae de lae f1111iliarea, caracterizadas por tener 

un contenido pecunario, es decir, que todoe loe derechos 1 

obligaciones derivados de este tipo de relaciones son sus-

ceptibles d~ determinacidn econdmica, a favor de eu titul.a~ 

Bl concepto de derechos de caracter patrimonial, en -
lo suceeivo ae deberá entender limitado a loe derechos pa-

triaoniales; en virtud de que la aateria objeto de estudio
son lae relaciones jurídica• derivadas de un bien inmueble
apreciable en dinero, 

Bl estudio de loe derecho• en materia civil, a travee 
de la hi•toria, ha sido objeto de grandes conflictos 7 ere.! 
ci6n de 11Uchaa teorías; no todoa loa juristas han estado de 
acuardo en una aiaaa claeificaci6n aplicable a los ai•aoa,
dando origen a laB teorías Clásica Dllaliata 7 Monista, 

La teoría clásica dual.lata creada o elaborada por Au

br7 7 llau 7 confirmada por Bonnecase, establece la exieten

cia de do• aapeoiea de derechoe1 Derechos Reales 7 Derecho• 
Personal.ea, Bata ~eoría considera como Derechos reales aqu.! 

lloa por virtud de los cueles una per•ona ejerce un poder -

jurídico aobre una cosa específica, de aanera directa e in

mediata, pudiendo obtener de ésta el grado de aprovechamiea 

to legitiaado por el título que la detenta y cu7a facultad-
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o ejercicio es oponib1e erga omnes, Asimismo, determina que 

Derecho Persona1 es aque1 que tiene una persona 11amado --
acreedor 1a cua1 está facultada para exigir a otro llamado
deudor, la ob1igaci.Sn de una conducta de dar, de hacer o de 

no hacer, 

Beta teoría encuentra su oposici.Sn en 1as teorías mo

nistas sostenidas por Gazín y Gaudemet, que niegan la exis

tencia de doe ciases de derechos, y asemejan a los Derechos 

Personal.es con 1os Derechos Real.es, argumentando que exis-

tiendo 1a posibilidad de que 1os 111.ljetos de una relación -

puedan ceder ya sean eus derechos o sus obligaciones, 1as-
re1aciones ya no son personaies, y 10 Único que siempre su! 
siete es e1 objeto de toda relacidn, por lo que 1oa dere--
cboa derivados de éstas tienen e1 caracter de rea1es, Bn el 
extremo opuesto, se hayan otras teorías monistas iniciadas
por Orto14n y ampliadas por Planio1 y Demogue que estab1e-
cen que solamente existen derechos personales, ya que no -
pueden existir relacionas jurídicas entre las personas y -

las cosas, estableciendo que frente a cada derecho que ten
ga un sujeto, siempre existirá un deudor obligado frente a 

quien ejercerlo, ya sea que éste Último sea determinado o 

deterainable, (14) 

Para efectos de sustentar el presente trabajo y en -

concordancia con la tendenct.a tomada por la doctrina y 1a--

1egialación mexicana, se reconoce y se acepta como válida -

1a teoría clásica dua1ieta, ea decir, reconociendo que 1oa-

(14).- PLANIOI,, MARCBL y RIPBH, Glf:JRGBS.- "Tratado Prácti
co de Derecho Civil Prances". Tomo III.- Bd. Cul tu-
ral, S.A., Habana: 1946. 
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derechos patrimoniales se dividen en dos clases, derechos-

reales y derechos personales, 

Bn la actualidad, el Código Civil reconoce la existeJ! 

cia de siete diversas formas por las que jurídicamente se -

puede aprovechar una cosa, regulando los derechos reales de 

Propiedad, Usufructo, Uso, Habitación, Servidumbre, Hipote

ca y Prenda, 

Es factible establecer que si hay posibilidad mate--

rial y jurídica de que existan otros derechos reales distiJ! 

tos a los específicamente previstos por el Código, ya que -

todos los bienes pueden ser aprovechados de diversas mane-

ras dependiendo de la necesidad que se requiera satisfacer

con determinado bien. Si una cosa, por su naturale1a intrÍJ! 

seca, está en posibilidad de que se utilice de alguna mane

ra aún no prevista por ninguna legislación, y cuya utiliza

ción pueda llegar a tener consecuencias jurídicas, se puede 

llegar a reconocer esa forma de detentación coao otro der~ 

cho real. A manera de ejeaplo hay que recordar que el Códi

go suprimió la regulación de los derechos reales de enfite~ 

sis y anticresis por considerarlos limitantes de la circul~ 

ción de la riqueza, hecho que confirma la posibilidad de -

existencia de otros tipos de derechos reales, 

La iaportancia de establecer si un derecho tiene la-

característica de ser real, radica en que a trav&s de los -

derechos reales las personae detentan una gran parte de la 
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riqueza, por 10 que es necesario una regulación especial de 
1oa mimaos para proteger a aua titul.ares 7 que estos no sean 
perturbados en su patrimonio, Baa protección patrimonial. •e 
encuentra , entre otros, en dos derechos específicos que se 
otorgan a 1ca titulare• de loa derechos reales: el derecho
de peraecuaión y el derecho de preferencia, EL primero per
mite al. titul.ar del derecho real recuperar la cosa de cual.

quier otro tenedor, para así poder detentar, usar y gozar -
dicha cosa de manera directa e inmediata; y e1 segundo ob1.! 
ga a todas aque11aa personas que u1tericl'lllente adquieran -

un derecho real. sobre 1a cosa a respetar los derechos rea--

1ea adquirido• con anterioridad, Batas facultades derivadas 

de 1oa derechos real.ea se hacen val.er por medio de inatan-
ciaa procesal.ea especial.ea, 

Coao ya •e mencionó, existen diversos ddreohos real.ea 

an virtud de 1oa difarentaa grados por loa que ae puada --

e jereer poder sobre una cosa, El grado m'• amplio de deten
tación, e• aque1 por e1 que el titul.ar del derecho puede u
sar, gosar, disfrutar 7 diaponer de una cosa 7 ae denomina
Derecho Real. de Propiedad; este derecho lo eatab1ece el p'
rrafo segundo de la le7 condoainlll., donde "Gada propietario 

podrt ena~enar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma

au departamento, vivienda, casa o local., •in necesidad de -

consentimiento de 1oa de•'• condóminos, Bn 1a enagenaoión,

gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o lo

cal, •e entender6n comprendidos invariablemente los dere--
choa sobre bienes comunes que le son anezoa," 
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Sienl!o e1 titul.ar de un departamento dueao exciusivo

de 6ste, podr4 por 10 ai11110 ejercitar sobre 61 todae las f~ 
cul.tades de diaposici6n inherentes al. derecho de propiedad; 
Jer6nimo Oonz'1ez ha dicho que: "Bl propietario puede rea1.! 

zar actos de verdadero 4ominio, sin necesidad de1 consenti
aiento de su.a copartícipes, sobre e1 piso que le pertenece: 
venderlo, perautar1o, donar1o, entregarlo en dote, aportar

lo a una Sociedad, constituir sobre 61 derechos de usufruc
to, uso y habitaci6n, hipotecario, legar10, hacerlo ob3eto

de un fideicomiso, y en fin, disponer de 61 coao de culll.--

quier otro aueble."(I5) 

Bate derecho reai, en relaci&n con loa otros, puede-
decirse que ea principal y 1oa d911As reeu1tan ser acceso

rios , ya que no puede concebirse 1• idea de otros dere--
choa rea1es sin que exista de antemano la propiedad. 

Para que pueda existir al.gdn derecho o re1ac14n jurí-

die• sobre un bien, Aste neceaari .. ente debe tener un pro-
pietario, es decir que una persona tenga e1 Derecho Real. de 

Propiedad aobre 1a cosa. La propiedad ea e1 derecho real. de 

usar, gozar 7 dieponer de 1aa cosas en 1• foraa 7 con 1aa-
11ai tac1onea eetablecidaa por 1a 1e7, por neceaidadee de

orden eocial, ee ha. deterainado que 1a propiedad no ee pue
de ejercer de aanera abao1uta, como en e1 antiguo Derecho -
Roaano, por 10 que a trav'8 de 1eyee ee han eetab1ecido 

ciertas 11aitacionee y aoda1idadee a la propiedad, coao ae 
ver4 a continuaci&n. 

(I5).- OONZALBZ y llAMIHEZ, JElllNDIO.- Ob. Cit. 
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Nuestra ley de propiedad en condomini9 seHala en su-
articu1o 17 que "!n cond6mino de un departamento, vivienda, 
casa o local, puede usar, gozar y disponer de &l, con las

limitaciones y prohibiciones de esta ley y las demés que e! 
tablezcan la escritura constitutiva y el reglamento del co,a 
dominio; pero no podrá ser objeto de venta o arrendaaiento, 

partes de los mismos, como piezas o recámaras, cuartos de -
servicio o lugar privativo para estacionamiento de vehicu--

lo••••" 

Asimi11110 establece el articulo 24 lo siguiente: "Cada 
propietario podr4 hacer toda clase de obras y reparaciones

en el interior de su departamento, vivienda, casa o local,
pero le estar4 prohibida toda innovaci6n o modificaci6n que 
afecte a la eetructura, paredes maestras u otros elementos
eeenciales del edificio o que puedan perjudicar a su eatab! 
lidad, eegiaridad, salubridad o comodidad. Tampoco podr4 a

brir claros o ventanas, ni pintar o decorar la ~achada o -
las paredea ezteriores en fonna que desentone del conJunto

o que perjudi~ue a la eet&tica general del inmueble. ~ --

cuanto a loe servicios comunes e instalaciones generales d! 

berá abstenerse de todo acto, aun en el interior de eu pro

piedad, que impida o haga menos eficaz BU operaci6n y esta

r4 obligado a mantener en buen estado de conservaci6n y tu.a 
cionaaiento los servicios e instalacinnes propios." 

Otra liaitante a la propiedad la encontramos en el a~ 
ti culo 14 de la ci teda ley condominal, que di apone: "Serán-
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de propiedad común, s6lo de los condóminos colindnntee, lo!! 

entrepisos, muros y demás divisiones que separen entre si -

los departamentos, viviendas, casas o locales." 

<:ii los artículos 14, 17 y 24 transcritos anteriormen

te y en el articulo 22 que dice: "Cada conddmino u ocupante 

usará de su departamento, vivienda , casa o locQJ. en forma

ordenada y tranquila. No podrá, en consecuencia, destinarlo

ª usos contrarios a la moral o buenas costumbres; ni hucer-

10 servir a otros objetos que los convenidos expresamente,

y, en caso de duda, a aquéllos que deban presumirse de la-

naturaleza del condominio y su ubicación; ni realizar acto

alguno que afecte la tranquilidad de los de•ás conddminos Y 

ocupantes, o que comprometa la estabilidad, seguridad, sa-

lubridad o comodidad del condominio, ni incurrir en omisio

nes que produzcan los miemos resultados." encontr1111os lÍ•i

tes al derecho de propiedad, 

Al analizar el artículo 830 del código civil, encon-

traaos que en concordancia con el artículo 27 constitucio-

nal dispone que: "El propietario de una coea puede gozar y 

disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fi

jen las leyes", de donde podríamos encontrar aqui el funda

mento de las restricciones que para el uso 1 goce del depa~ 

tamento preceptúan los artículos 14, 17, 22 y 24 de la ley

de propiedad en condominio, 

Propiamente se debe hablar de una propi~dad por depaz 

tamento, vivienda, casa o local, porque cada dueHo es abso-
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luto 1 exclusivo en lo que ae refiere a eu propiedad, ea

decir, ain atentar contra el derecho ajeno, toda vez, que
eeto ea una nor11a general en cualquier tipo de propiedad;

puea nadie puede interferir en el área de au propiedad ex-

elusiva, nadie puede impedirle que bipoteque, que grave o

la enajene, Di•pone de ella coao ai fuera coaa propia; pero 

eatá sujeta a cierta• reetriccionee en cuanto al aanejo de

la coea colllln, porque tiene, por ejemplo, que servirse de -

las eeaaleram que conducen de un piso a otro, que aon util! 
zadae por loe diatintoe interesados, En loa caeoe de dee 
trucci6n o incendio, el terreno sobre el cual ae levanta el 
edificio, ae convierte en una copropiedad, en funci6n de la 
parte que cada dllefto de un departaaento, vivienda, casa o -
local represente sobre el valor total del inaueble. 

Bn el Cddigo Civil de 1928, en 1111 redacci6n priaiti
va, ae! coao en loe C6digoa que lo han seguido en la Repi-

bliaa, no ee deecarta la hip6teeia relativa • que loa dife

rente• departaaentoa, viviendas, caeae o localee de un edi

ficio pertenescan a diatintae pereonae susceptible• de aprg, 

vechaaientoe independientee, pero reconociendo • un eleaen
to coaún en la propiedad. En aeta hip6teeie cada propieta-

rio tiene un derecho eingular 7 exclu•ivo de propiedad eo-
bre eu depart .. ento, vivienda, aaea o local, 1 •deaáe, un
derecho de copropiedad eobre lo• eleaentoe 1 partea coaunea 
del edificio, neceearioe para eu adecuado uso 7 disfrute, -

tale• coao el terreno, loe cimientos, e&tanoe, auroe de ca.!: 
ga o paredes aaeatrae, patios, pozoe, escaleras, corredores 
canales, ~ardinea 7 patioa de recreo, 
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Ahora bien, desde el punto de vista del propietario estas-

conductas, son obligaciones, mi11111as que debe cumplir por el 
sdlo hecho de ser propietario de una cosa y las cuales se -

extinguen por el abandono de su propiedad, Sin embargo, 

cuando el propietario de un bien no cumple con las limita-

ciones impuestas por las ley para el ejercicio de BU dere-

cho y por ese incumplimiento causa o puede llegar a causar
un dallo o un perjuicio a un tercero, entonces surgen cier-

taa responsabilidades para el titular del deracbo. 

ID. Derecbo ha denominado estas obligaciones a cargo 

de loa titulares de los derechos real.ea como Obligaciones -
Real.ea u Obligacionee Propter Rea, que de hecbo son simples 
lillitaciones a la propiedad en tanto no se actual.ice el su

puesto previsto por la nor••• momento en el cual surge un 
acreedor con derecho a exigir al propietario la observancia 

de esas limitaciones; y en su caso el pago de dalloa y per-

juicioa, como lo preves el artículo I5 de la ley de propie

dad en condominio que dice: "&unque un conddaino haga aban

dono de sus derechos o renuncie a usar datel'llinados bienea

comunes, continuará sujeto a las obligaciones que ia1111nn e,! 

ta ley, la escritura constitutiva, el reglamento del condo

minio y las demás disposiciones legales aplicables," en co~ 

cordancia con el artículo 38 de la misma ley, del cual se -
hablar' m'a adelante, de donde, nuevamente se aeftala, que -
las limitaciones impuestas a la propiedad, llOn conductas de 

hacer o de no hacer que deben realizar loa propietarios en 

relacidn a sus bienes para evitar que el ejercicio de sus -
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derechos de propiedad interfiel'Bll con el ejercicio de 

lo• derecho• del reato de la co111111idad. 

Aún con las li•itaciones establecidas, la propiedad 

aigv.e siendo la forma m'• .. plia por la cual se puede detB,! 

tar ua coa• para poder S"Zar 1 disfntar de la mina. Loa 

otros derechos real.ea regulado• Bon formas li•itadae de la 
propiedad para gosar de la coaa; es más para que existan

. otro• derechos real.e• necesariamente deba existir la pro-
piedad, JB que eaos aon dBB•e•br .. ientos de la propiedad. 

2.3.- LA OOPlllPIEDAD, EsPECIE DB LA PlllPIEDAD. 

Al referirnos a la copropiedad, debe•os aencionar que 
algunos autores de reconocido prestigio mundial, sobre todo 

en loa aiateaas jurídico• conauetudinarioa, co•paraban la 

natural••• jurídica de la Institución del Condominio, con-
la de la sociedad, que •ás adelante analizareaos, pero laa 
doctrina• que i•pel'llD en la actualidad, son aquellas que la 

consideran co•o una copropiedad SUi Génsris. En nuestro co.! 
oepto, ae trata de una aodalidad de la propiedad privada. 

Lo anterior, toda vé• que BU naturaleza jurídica reu
ne ele•entoa constitutivos de la propiedad, de la sociedad, 

e incluso de la servidumbre; ade•áa de que tapone li•ita-
cionea extraordinariaa en el ejercicio pleno de esta Insti

tución de Derecho 1 otorga otras aunque aea en f'orma utópica, 
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que rebaean las otorgadas a la propiedad y a las otras fi~ 

ras en comento. 

La propiedad condominal., debe observarse como una Pl"l!, 

piedad individual. exclusiva (cosa principal), engarzada don 

tro de un marco de objetos y servicios (cosas accesorias),

que necesari11111ente han de mantenerse por au naturaleza mis

ma en copropiedad. Para comprender mejor esta figura jur!d! 

ca darivada de la propiedad, Rojina Villegas nos define: -

"Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial -

pertenece~ pro-indiviso, a dos o m6e personas. Loe copropi! 

tarios no tienen dominio sobre partee determinadas de la c~ 

aa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de

las partes de la cosa en cierta proporci6n, ea decir, sobre 

parte alicuota." 

Esta definici6n nos conduce a conceptualizar, en que

la propiedad condominal, no debe considerarse como copro-

piedad aui g4neria, puesto que el principio fundamental que 

caracteriza a esta última figura jurídica que se analiza, -

lo es el pro-indiviso genérico sobre la totalidad del bien 

en copropiedad, mientras que en la pro?iedad condominal -

existe el pleno dominio sobre la unidad privativa, y solo

el pro-indiviso genfrico sobre las éreas de aprovech!lllliento 

común. Desde luego, puede darse el caso de que exista copr~ 

piedad en un edificio, cuando son varios los titulares, pe

ro en ese caso, todos serian cotitulares de todo el edifi-

cio, en partes iguales o en proporción al concepto porcen--
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tual que cada uno represente, Por ejemplo, en el caeo de -

la Adjudicaci6n Hereditaria, cuando los herederos adquie-

ren la propiedad en forma comunal. Be notoria entonces la -

diferencia entre la Copropiedad, aun tratándose de inmuebles 

y la Propiedad Condominal, por lo que se robustece nuestro

criterio en el sentido de que la copropiedad condominal es 

una modalidad de la propiedad, 

De la definici6n anteriormente plantee.da, cousidera-

mos que la copropiedad es una especie de la Propiedad en -

virtud de la cual por situaciones de hecho o de derecho una 

cosa pertenece a dos o mas personas, es decir, que hay mas 

de un propietario, Por lo tanto, la COpropiedad implica la

existencia de varias personas y una sola cosa sobre la cual 

todos tienen un derecho limitado de propiedad, 

1!n la copropiedad se eR propietario de una parte alí

cuota de una cosa ya que ésta pertenece pro-indiviso a va

rias personas, Por lo que la suma de todas las partes aif-

cuotas de la copropiedad dan como resultado la propiedad de 

una cosa, la cual en teoria se encuentra dividida matem6ti

camente entre los copropietarios, pero la cosa no ae divide 

f{aicaaente en la pr6ctica por ser copropiedad en condomi-

nio, es decir son bienes comunea a todos, 

Para poder ejercerce el derecho de propiedad, es nec~ 

serio que los copropietarios de una cosa determinen entre -

ellos la forma en que cada uno va a ejercer sus derechos de 

propiedad sobre la mil!llla, La copropiedad, en si misma, es-
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una eituacirin conflictiva, 1a que no siempre resulta fácil

que loe copropietarios de una cosa se pongan de acuerdo en 

la fona para usar 1 diBfNtar de la misma, 1 menos aún en 

la diatri'llllci6n de las cargas. 

Kueetro C6digo Civil, previniendo esta situación, es

tablece le fo19a de diatribuci6n de las cargas, como ee ve 

en el artiaul.o 942, •El concureo de loe participes, tllllto -
en lo• beneficios como en la• cargae, aerá proporcional a -
eua respectivas porcione11, 

Se presumirá iguales, mientras no se pruebe lo con-

trario, las porciones correepondientes a loe participes en

la Collllnidad.• 

Como co1111ecuenc1a de esta situaci6n conflictiva, el

Derecho tiende a evitar la existencia dB la copr3piedad, 

tratando de consolidar la prooiedad en un 80lo propietario. 

leí lo establece el principio de que nadie eatá obligado a 
pe19anecer en la indiviai&n, por lo que cualquier copropie
tario puede pedir la diviai6n de la coaa, si ea posible una 

divisi6n tísica 1 jurídica de la cosa o bien que ~ata se -
enajene 1 que el precio se divida entre los copropietarios, 
en proporci6n a au parte alícuota. 

B1. otorgaeiento de un derecho del tanto entre loa co

propietarios para cuando un copropietario desea enajenar a 

U,!!tercero au parte allcuota, tambiAn corrobora la intencidn 

del legislador de tratar de consolidar la copropiedad en un 
a610 pro,ietario, 
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Sin embargo, algunae veces no es 'osible la divisi6n

o enajenaci6n de la cosa 1111jeta a copropiedad, resultando -

de esta situaci6n la llaaada copropiedad forzosa, como pue

de ser el muro medianero, el piso y techos del departamento 

en donde por la naturaleza misaa de la cosa, implica un CO!!, 

doainio pera1111ente, del cual no puede salir por no existir

procedimiento ni posibilidad f!sico ni juridica de tel'llli-

nar con la indivisi6n, situación prevista ~orla ley condo

minal en au art!culo I4 segundo p'rrafo, que dice: 

"Bl derecho de copropiedad sobre los eleaentos comu-

nes del inmueble sólo será enajenable, gravable o embarga-

ble por terceros, conjuntamente con el depart11111ento, vivie!!. 

da, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual

se considere anexo inseparable. la copropiedad sobre los -

elementos comunes del inmi.eble nn es susceptible de divi-

sión." 

En los tErainos del presente concepto, es comprensi-

ble su correcta aplicaci6n al caso concreto, razón por la -

cual no es aplicable al condominio, la teoría de la diviel6a 

ideal del derecho, y por el contrario se confirma que ante 

esta circunstaiicia se robustece la existencia de la copro-

piedad forzosa, por su propia naturaleza, 

Las cosas se distinguen unas de otras ?orque cada una 

de ellas es en a! una unidad independiente, con una f11nción 

detenninada, que puede servir o ser distinta a servir para

el fin por el que es esa cosa y no otra, Las cosaa corpdreaB 

tienen ciertas características como son el tA1Dafto, color, -
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peso, medida, son realidadee con dimensiones que las limi 

tan como una unidad, Las cosas se pueden unir 1 oontinuar -

teniendo cada una aue propias características o bien unirse 
para crear o formar a ser otra cosa desapareciendo las co-
aae que la compusieron, Un iDllllleble está ooapueato de vlU'iaa 

cosae que fueron unidas con la finalidad de paear a ser una 
sola cosa. El propietario de un edificio ea dueao de una Cj!, 

aa, de un terreno con ciertas construcciones adheridas al -

mismo, que en conjunto forman una unidad; sería ildgico de

cir que esa persona ea duefta de un terreno, ladrilloa, ven

tanas, tantea kilos de cemento, atan reeultar!a •'• il6gico -

establecer que el propietario de un imau.eble es dueao de -

cuatro paredee exteriorea, tres muroa interiorea, un euelo, 

u~techo, etc,, 1a que eeaa paredes o auroe tienen raz6n de 

aer 1a que forman parte de un todo, 

Para poder dividir c6modamente una cosa corpdrea, al.

realizar la divisidn, deben resultar tantas cosas como co-
propietarios ha1a, 1 que cada una· de estas coaae nuevas que 
reeul tan de tal diviaidn forme una unidad en a! miama, que
no necesita de las otras cosas para servir a au finalidad.

Como consecuencia de la divisidn de -una cosa que ae encuen

tra sujeta a copropiedad, debe deaaparec~r total.mente la c2 

propiedad, eino, no ha1 divieidn cdmoda de la coea, 

Aún cuando la Copropiedad es una forma eepecial de 

propiedad, una exclu1e a la otra, una cosa no puede estar -

sujeta al mismo tiempo a la copropiedad 1 a la propiedad, -
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es simple cueetidn de cantidades, si sdlo hay un sujeto que 

puede usar y disponer de la cosa, ese sujeto es propietario 

pudiendo hace" oon ella lo que le plazca, cumpliendo con -
las limitaciones impuestas por la ley. Ci.iando hay m&e de un 
sujeto que puede usar y disponer de la cosa, loe der~choe -
individual.e11 de cada sujeto, as! como las relacione11 de esos 
sujetos entre d se rigen por las reglas de la copropiedad. 

2.4.- 'f11>RIA DB LA. illOIBJW>, 

Ya conooeao11 el concepto de condominio y que este es

Bindnimo de copropiedad, indivieidn y de coparticipacidn. -
Ahora anal.izaremo11, por lo que corresponde a la eooied-d y 

la re1acidn que existe entre ambas figuras, no sin antes c2 

mentar lo 11iguiente: 

En ninguna etapa de la vida de la humanidad, el hom-
bre ha vivido aislado de loa deals llDabree. La vida en com~ 

nidad siempre se le ha impuesto; pensar en lo contrario ee
r!a un error o una fantae!as 'La sociedad no 1610 le es con
veniente, 11ino necesaria. 

Bl individuo tiene, a trav'• de 1u existencia diver-

eas finel.idadee que cumplir¡ desde la conservacidn de su -

propia Vida haeta la real.izaoi6n de su perfeccionamiento m~ 

ral ¡ pero para lograrlas nece11i ta la ayuda y unidn de loe -

dea'8. 'La 11ociedad es, entonces, la condicidn necesaria pa-
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ra que aquél realice su propio destino. 

La vida en comunidad se impone a la natural.esa huaana 

en tal fol'lla, que loa hombrea 1a nacen perteneciendo a un -
grupo: la familia, que conatitu1e la primera etapa, la más

eleaental.; pero, aeilli•o. La b'8ica o tundaaental en laº!: 

ganiaaoi6n aocial..(I6) 

El. bombre, eer co11UDitario, no puede, a menos que ••
decida a perder aue propiae características, prescindir del 

concurso 1 apoyo de los otros hombrea. La eociedad ea un h,! 

ello naceaario y natural.; ni la ciencia, ni la pura refle--
x16n sugieren al hombre aielado del boabre, éste ea un aer

aociable por excelencia. 

Petit, dice reapeoto de la sociedad: La 9al.abra aoci.! 
dad, toaa4a en su m4a lata acepci6n, tiene el sentido de a

ao oiaci6n. Se aplica a toda reuni6n de personas que se pre

ponen conaeguir un fin coadn. Se asocian unaa v101e con un
interée pecuniario, religioso, político, ya para luchar coa 

tra un peligro, o bien para crearse recursos que el indivi
duo ai•l•do ea incapaz de procurarse. 1!:D un sentido m4e re,! 
triagicla, la sociedad pro?i!lllente dicha se distingue de la 

aocis4ad en general en que tiene por causa el interés pers.2. 
nal. de loa asociados. (I7) 

(I6).- 11>'1'0 SALAZAll, EFRAIN.-"~ementos de !>erecho~- Trigé
sima Segunda ::>dición,- =:ditorial Porrua, s.&.- ri;1:;x1w 
1986. 

U7).-PB'l'IT, 'llJJGSNYI.- "Tratado 'ilemental de Derecho Romano" 
Ediciones Selectas. Yr:XICIJ, D. P. 
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Por lo tanto, una aooiedad ser&, una plural.idad de 

aerea que, agregadoa conviven para la realisacidn 4e su• f! 

nea coaun••· 

De la 4efinici6n que nea aporta Petit, y tomando el -

aentido de asociaci6n, nuestro C6digo Civil en su articulo-

2670 eatablece lo aipiente: "Cllando varios individuos con

vinieren en reunirse, de manera que no 11a enteraaente traa 
aitoria, para reali&ar un fin comWi que no esté prohibido -
,or la ley y que no tenga carácter preponderantemente econi 

mico, oonati tuyen una a11ociaci6n." 

De la redacci6n anterior 7 haciendo un ••tudio compa
rativo entre Baba• fipras, se puede establecer, deade lue

go una analogía que en dl'llino• general••• la copropiedad 7 
sociedad, son foraaa de co111.1nidad de bienes, ea decir pert,! 

necen al mi•mo genero, aunque su origen sea distinto. Natu

ralmente, que en esta especie existen oaracteriatica• co111.1-

ne11 y distintas que diatinpen radicalmente la copropiedad

de la sociedad. 

A continuacidn vareaoa laa particularidadea co11UD•• -
que exiaten entre ambas figuras y que son las sipientea: 

Primero.- El punto comWi fundamental., del que ae der.! 
van ciertas semejanzas, es el relativo a la 

comunidad de bienea. En toda copropiedad 7 

en toda sociedad se ligan intereses de dis

tintas peraonaa en forma más o menos indis.!!. 
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lu'bl.e 1 por cierto tieapo. !-:sto da lugar a
llll régillen que tiene coao finalidad princi
pal coordinar loe derechos de eeoe distin-

tos intereses. 

Segundo.- Bate con311Dto de interese• unidos , da lu -
gar también a cierta forma de representa--

cidn comln; los derechos 1 obligaciones de 

copro~ietarios 1 socios tienen una liaita-

cidn reciproca, de aanera que no b&J ni fa-. 

cultad 11Dilateral en la administración ni -
en el doainio; por el contrario, todos los 
actos de adainiatraci6n, de doainio, de ez
plotaci6n, B11ponen un acuerdo que puede ser 

•&Joritario o un6nille, según loe caeos. 

Tercero.- También esta• formas de comunidad implican
naoesariemente un principio de ,justicia pa
ra repartir loe provechos, la• utilidades 1 

para soportar las cargas, Por tanto, no Pll!. 

de haber un contrato leonino o una eetipul.! 
ci6n que implique un lu~ro excesivo, una e_! 

plotaci6n indebida respectivamente a favor

de unos 1 a cargo de otros, 

A continuación veremos las características dietintas
de las figuras en estudio, y las principal.ea son: 

Primera.- Por su origen, la sociedad siempre ae deri

va de un contrat~, per~ no cualquier contr.! 
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to, 9or definicidn de la ley es un contrato 

de sociedad, 'F.l condomi.Dio puede fllndarae -

en un contrato o con fund&111ento en 1.1na Sl.IC,! 

sidn testamentaria, 

SeBl.lllda,- -.si Sl.I funci~namiento: La sociedad, sea ci-
vil o comercial, se constituye para una ac
tividad y obtener beneficio de dicha actua
cidn: ea dináaica; el condominio ea, en Cai!! 

bio, pasivo, pues ninguno de loe condóminos 

puede, ein el coneentimiento de l~a demáa,

ejercer actoe de dieposicidn material o jv.

r!dicn sobre el objeto o sobre u11a parte d,! 

tel'IDinada del ai111110, 

Tercera,- La transmieibilidad: Cada condómino puede -
ceder los intereses que tiene dentro de la

coea y su calidad de copropietario, ein ne

cesidad do contar con el coneentiaiento de
los deaáe, :;sto último le es neg·•do al ao-
cio en las s~ciedades intuite pereonae, 

Cuarta.- Tel'llinacidn• íll condominio conclu7e cuando -
cualquiera de loa conddminos lo exija, salvo

qua existiere lndivisidn for~osn. La sociedad 
concluye ~or expiracidn del término o por las 

causales previstas en el contrato o en la le~ 

Qllinta.- Personalidad jur!dica: En la sociedad, como -

hay una persona jurídica, se neceaita de un 

órgano para actuar. La persona tísica no n.! 



cesita de 6rgano para actuar, porque es la -
aiBlla persoaa la que directamente ejecuta -
los actos Jur!dicos que le convengan, En CBJ!! 
bio, la persona moral, que s6lo puede ·actuar 

a travla de peraoaas t!aicas, necesita torz.!!. 

aeaente de 5rgaao para ejecutar toda cla•e -
de actos jurídicos, bien •ea para contratar,. 

para coaparecer en juicio, para tomar toda -

claae de resoluciones respecto de la adaini,! 

traci6n negocios sociales, etc, 

ID la copropiedad o condoainio, coao no .!!. 

xiste persona jur!dica, cada copropietario .! 

ctúa por su propio ddrecho y no h~ necesi-
dad legal de representaci6n, La repreaenta-
ci~n podr4 ser volwitaria por cuanto todos -
los copropietarios designen un representante 

coaún; pero no ~ desde 11 punto de vista -
de uaa estricta necesidad legal, la existen

cia de un 6rgano a travls del cual deba act!! 
ar la copropiedad, 

La solidaridad de intereses en la copro-

piedad1 psraite que alg1&Das veces la ley re

con~zca al copropietario la tacaltad de rll!S'~ 

sentar a los dem4s copropietarios. Bato ocu

rre cuando es necesario ejercitar aJ.1111na ac

ci6n o derecho con relao16n a la parte ai!-
cuota o a la cosa comiln, que necesariamente
babr' de beneficiar a los dem6s condue~os o 



cuando se requiere que aJ.gu.no de lo• condom! 

nos los represente ante las distintas autor! 

dad•• administrativas del Departamento del

Distri to Pederal., Organismos Pidu.ciarios 7 -
eapreaas prestadoras de servicios, como aon 

la ~ua, el ca•, vigilsnoia, etc., 7 actuar,
para la defensa de lo• intereses de la llDi-
dad o conj11Dto habitacioDlll, constituyéndose 

en Asociaciones Civiles, con sus correspon-
dientea 6rganos 7 prctocoli•adas su• actaa -
de asaableas, para adquirir personalidad .:iu
rfdica. 

Sezta.- Del patrimonio, la sociedad da nacimiento a 

un derecho único de propiedad de la per10na

,1urfdica con respacto al conjunto de bienea, 

derechos y obli,aciones que con1tit117en el -
patriaonio. 

Bn la copropiedad únicaaente encontr•oa
que se trata de bienes deteminadoa, 1m act! 
vo en cada uno de los condueftos con relaci6n 
a su parte alfcuota. Si se trata de una co-
propiedad hereditaria, existe un patriaonio, 

7 cada uno de los copropietarios tiene, con

relacidn a esa parte alícuota, un valor pos! 

tivo 7 negativo, porque la parte alícuota en 

la copro~iedad hereditaria está gravada por

laB deudas de la herencia, en proporcidn a -

los bienes ~ue reciben loa herederos. 
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Bn la sociedad, ee la peraona jurídica la 

que tiene el derecho de do•inlo •obre todo•
loe bienes que conet1tuF•n el capital. eocial; 

loe eoc1oe no tienen derecho de propiedad ·~ 
bre aquello• bienea, eino ei•pl••ente un de
recho personal. en contra de la sociedad para 

la liquidacidn de utilidad•• 1 participacio

nes; para intervenir en loe negocio• eocia-

le•, para reaol•er todo• aquello• actea de -
admini•traci6n o de do•inio, para esi1ir la 

d1•i•idn del capital. aocial lle1ado el •o••J! 
to convenido o cuando sobrevengan c11111aa que 
hagan liquidar la eoci1dad 1 para percibir -
au1 aportacione1 1 eua utilidad•• en eeta l! 
quidacidn. 

S4pt19a.- De loe derechos, en la copropiedad estate un 

derecho real de cada copropietario &obre au

parte alícuota. Bl derecbo del copropietario 

aer' 1111eble o iDlllleble, aegdn eea la coea o! 
jeto de la copropiedad. Bn c .. bio, en la ao

ciedad esiate un derecho peraonal de cada •!r 
cio con relaci&n a la sociedad, que por eer 

de caracter personal. aie•pre tenclr' natural~ 
ca •ueble 

OctaYa.- Por Último, la copropiedad ae dietin1111e de • 

la sociedad en cuanto a loa requieitoa de v~ 
lidez que ea necesario realizar para ejecu-

tar actea de &dlllinietracidn o de do•inio. Ya 
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villo• qv.e en la copropiedad loe actos de do

aillio reqllieren la waaniaidad de los copro

pietario• , 1 que el tl.lndllaento e• el princ! 
plo gener&J. de q1&e nadie puede diBponer eino 
de lo q1&e e• llllJOo 1 por tanto lo• copropi,! 
tario• no podr4n di•poner de lae partee lllf
cv.otae de aq1&ellos otro• copropietarios qu•

no 41e•en ev. con•entiaiento, para ejecutar -

un acto de doainio con rHpecto a la coea º.! 
adn. 

Bn o•bio, en la •ooiedad, coao no b97 un 

derecho de propiedad de cada •ocio con re•

pecto a lo• bienH •ocillle•; coao bq una P.! 
r•ona J1&rfdica qlle e• la qv.e tiene el doai-

nio eobre e•o• biene•, 1 coao e•a per•ona ~ 
rfdica actda a través de llD 6rgano, p1&ede f!, 

te tener capacidad jllridica para eJeClltar ª.! 
to• 4• •clainietraci6n 1 de doainio por eia-
ple aqoda, •in neoHih4 de unaniaidad. I!, 
to 7a depende en cada CHO de lae eatipula-

oione• que •e haJan e•tablecido en la• e•or! 
t1&raa conatit1&tivae de cada •ociedad, 

Ro obstante lo BDterior, no reB11lta fácil q1&e la dif.! 

renoiaoi6n no e• terainante 1 existe una •erie de ait1&acio

ne• que nos lapiden establecer una lfnea rigida d• •epare-
ci6n entre •ocieda4 7 condoainio, Bn auchoe caeoe la com11n! 

dad ea titular de derechos 7 obligacionee, lo q1&e significa 
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erigir a lata en persona. Porque el condominio, sin llegar
a constituir una persona jurídica, ni siquiera una sociedad 
tiene, sin embargo, derecho• 1 obligaciones que no aon pro
pios de loa coaponentea, aino de todoa ellos T que bajo es
te aspecto permiten colocarlo dentro de loa eujetoa del de
recho. Bjeaplo de esta aituacidn, es cuando las persona• de 

eecaaoa recureoa econdmicoa ae conatitUTen en una asocimcidn 

civil, debidamente autorizada por 1a Secretaria de Relacio
nes Bxterioree e inscrita en el Registro Pllblico de Coaer-

cio, con el objeto de adquirir un terreno 1 destinarlo a la 
construccidn de casas habitacidn; en este caso, la aeocia-

cidn o sociedad es la duella del predio, 1 este ea un requi

ei to de titularidad para solicitar F obtener un crldito fi
nanciero, que aerl. destinado para la construcción de vivie.!! 
4aa que generalaente aon de intena aocial o popular, poa-
terioraente, al liquidar lo• aeociado• por conducto de la -
a1ooiación el crldito, practicamente la institucidn de crl
dito, lea escritura a cada uno de 1011 copropietarios. BD e.! 
te caao eapeoial F teapcral, podrfaaos 111&poner que la aso
ciación 11ería la propietaria del 1111111eble, .y los accioa so

lo tendrían un derecho de aprovechaaiento, coao llllcede en -

loa siete••• norteaaericanoa e inglla, donde las sociedades 

conatruFeD departamentos, con el auxilio de preetamoa hipo

tecarios loa llaaadoa •Apartamenta building•, sin eabargo,
no podeaos aceptar esta teoría, toda vez que nuestra legis

lación aclaite, como expusimos anterioraente, que cada dueao 
es propietario exclusivo de su departamento, casa, vivienda 

o local, 1 solo existe copropiedad respecto de laa partes
COINDea. 
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BVOLUCmll JUllIDICA m LA LBY S>BRE BL RBGDl!H IS Plll?IEDAD

Elf OONIX>llINIO JB I?IJIUBllLBS, PARA m. DIS1'Rl'l'O PBDt:RAL. 

3 0 1,- All!IClJLO 951 DBL OODIOO CI'IIL PARA EL DIS1'RI'l'O Y 'lB-

RRH'ORIOS P.BDBRALBS BN llA1'ERIA OOllUN, Y PARA '1'0 DA r.A

RBPUllUCA EN U.TIRIA PEDBRAL, DE 1932. 

BD virtud de que el contenido material de toda norma
,11.lrídica eat' conetituida por conducta• social.ea, relllllta -
que la existencia del Derecho eat' condicionada a la preexi11-
tencia de una 11ociedad, -dn cuando el enunciado anterior r.! 

aulta de•aaiado obvio, ea vital tenerlo preeente cuando ae 
trata de eatudiar la natural.Ha ,11.lrídica de alguna inatitu

ci6n del Derecho, ya que la finalidad de e11ta ciencia radi

ca fwa4uentalae1ate en la creaci6n de nonaaa que efectiva-

mente sean aplicable• para la 11oluci6n de loa probleaaa ao

cialea que eurjan en un abito temporal y eapacial deterai
nado, 

La creaci6n, toraacidn y desarrollo de toda norma del 
Derftcho, varia dependiendo de las circunstancia& en que BU.!: 

gan dentro de la sociedad, asociadas al tiempo y a las ai-

tuaciones tácticas que &ate rAgula; algunas veces la apari
cidn de un conflicto social es previo a la existencia de 
lae noraas jurídicas que lo llegarán a regular, otras veces 

el orden11111iento jurídico ea el que hace que ciertas situa-

ciones que haata ese entonces no tenían carácter de relacio 

nea jurídicaa entren a formar parte de la legislacidn. 
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Bl primer paso para intentar encuadrar un hecho so -
oial en el Úlbito jurídico 1 así estar en la posibilidad de 
darle la reglllaoi6n normativa necesaria 1 funcional, e• el 

conocimiento de ese hecho social 1 de loe conflictos deriV! 

doe del aillllO fuera del contexto jurídico, analizando su• -

oaraoteríetioaa 1 efActoe social••· Poateriol'llente, una vez 
ubicada la esencia del problema, deberá hallarse una eolu-

ci6n que encaje adecuadamente en el sistema jurídico vigen

te, es decir que l• naturaleza jurídica de esa aoluci6n sea 

ooapatible con loe principios generales del Derecho que ri

gen al reato de laa instituciones o figuras de esa r .. a ju

rídica. 

Bete procedimiento de estudio 1 adeouaoi6n del Dere-
oho a la realidad eooial no siempre es posible, algunas ve
ce• por la celeridad con la que se necesita una soluci6n, -

otra• por la ignorancia del Derecho por parte de loe legis

ladores 1 otras porque reBUlta cómodo adoptar figura• ez--
tranjerae, aún cuando esas soluciones no encuadren perfect! 

mente con loe hecho• sociales objeto de regulaoi6n. 

Be característico de la legielaci6n mexicana impleme!l 

tar al sistema jurídico figuras extranjeras para regular S! 
tuacionee específicas, sin ni siquiera ahondar en la apliC,! 

bilidad, valid~z o certeza Jurídica de dichos preceptos¡ o~ 
teniendo como resultado soluciones incompatibles en esencia 

con el resto de las nozwas jurídicas, 

Nuestro primer C6digo Civil, que fue expedido en el -



milo de I870, es el que por primera vez ee ocupa de legislar 

loe caso• en que loe diferentes pieoa de una casa pertenez
can a diveraoe propieterioe, La gran infiuencia del c6digo

civil francés o C6cligo Hapole6n, •obre el c6digo mexicano -
4e I870, ee evidente; bajo esta aisaa influencia babia siclo 
elaborad.o el pro1ecto de c6eligo civil .. pailol ele I85I, pu

blicaclo con eu concordancia, au expoeici6n de motivos 1 11\lB 

comentarios, por clon PJ.orencio Garcia Go7ena, en 1852. aete 
pro7ecto es el que •irvi6 ele base al que prepar6 para ••xi
co, el Dr. .llasto Sierra, por encargo clsl preeiclente .Ju,rez, 

SI. pro1ecto clel Dr. Sierra tué revisado por una comiei6n -
compuesta por loe abogado• .Jede Terdn, Joeé li\aria Lacunza, 

Pedro Escudero 1 Bchilnove, Jod Pemanelo Raa:Crez 1 Luis llé,a 
eles, que comen16 a funcionar en I86I, Beta comiei6n conti-

nu& aue trabajos bajo el gobie1'11o elel nDperador uaximilian~ 
De este C6digo no ee han pllblicado :n's que loe libros I 1 II 
loe libros III 1 IW han queda~o in,clitos, 

"Los materiales ele esta primera coaiei&n fueron apro
vechados en gran parte, por una segunda rormaela por loe at>g, 

gacloe llariano Yáilez, José karia Lafr&glla, Isidro llontiel 1-

Dllarte 1 Joaquín Bguia-Lia, qlle redactaron el c&digo civil
promulgado en I87o.• 

Bn este c6digo ele 1870, encontramos el articulo II20 

que dice: •Articulo II20,- Cuando loa diferentes pisos de -

una casa perteneclel!tln a distintos propietarios, si loa -
titulo• de propiedad no arreglan loa términos en que deben-
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contribll.ir a las obras neceaariaa, se guardar&n las reglas

sipientas1 

Ia Laa pare4e• maeatraa, el tejado o azotea 1 laa 4e
m'8 coaaa de uao común, eetar&n a cargo de todos loe propi!, 
tarioa, en proporci6n al yalor 4e aua piao•; 

2a Ca4a propietario costear' el nelo 4e au piBo; 

3a Bl pavimento del portal., puerta 4e entrada, patio

comdn 1 obras de policía' a to4o•, •• co•tear&n a prorrata -

por to4oe loa propietario•; 

4a La eecalera que conduce al pi•o prillero, se coste~ 

r' a prorrata entre todos, excepto el du.efto del piao ba~o; 
la que 4e•4e el pieo primero conduce al segundo, se costea

r' por todo• excepto por loe dueftoe 4el piao ba30 1 prime
ro, 1 asi auceaiv1111ente." 

Bate precepto eetA inspirado en el articulo 521 del -
pro1ecto del c6digo civil espallol 4e I85I, su tranecripci6n 

ee casi literal 1 s610 se han variado 1 aaregado pal.abra• -
que no alteran para na4a au sentido. 

Nuestro c6digo de 1870, inBpir&ndoee tambi6n en el -

pro1ecto comentado por García Go1ena, ha colocado este ar-

ticulo en el Libro II; "De loe bienea, la propiedad 1 sus -

diferente• modificaciones". Titulo VI: "De la• eervidu.mbred' 

Capitulo Y: "De las servidumbre• de medianería.• 

Don Plorencio García Goyena, al comentar el articulo-

521 del mencionado proyecto de I85I, seftala como concord~ 
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ci.. lo• artlouloa 664 del c6digo franc's 1 585 del Napoli
tuo. m. articulo del pro;recto eapllilol fu' tomado en 811 ma
;ror parte del artlcul.o 664 del C6digo Napole6n pero con li

geras modificaciones. Aal puee, en resumen, el artlculo --
II20 de nuestro cddigo de I870, ae encuentra inspirado en -

el 664 del c6digo franc'• a trav'• del pro7ecto eapallol de 
I85I coaentado por don norencio Garcla Oo1ena. 

m. c64igo de I884, en 811 artloulo IOI4, reprodujo el
II20 del c6digo de I870, copi'-idolo textual.mente 1 coloo"1-
4o1o en el •i .. o libro, tltulo :r oapltulo que eate dltiao. 

Poateriormente, "La Secretarla de Oobernaoi6n enoarcd 
a loe abogado• Pranciaco H. lllaiz, Ignacio Garcla f'llea, -
Ancel Garcla Peila :r remando lloreno, preparar un pro1eoto -
de oddi&O civil. La co•ieidn aal formada formul6 un pro;rec

to que en fol'ma de c6digo, fu' publicado con fecha 25 de 
abril de I928. Bate pro7eoto, reformado por 811S autorea, -

d••Pll'• de haber tenido en ouenta la• observaciones que ae 
lea hablan beobo, llep a ser el oddigo civil actuaiaente -
en vigor en el Distrito Pederlll., deade el Io, de octubre de 
I932, da•pu•• de baber sido promulgado el 30 de agosto de -
I928, por el presidente Plutarco El.las Cal.les, en virtud de 
la• facultad•• que el Congreso le hablan dado, 

Bl pro7ecto del 25 de abril de I928 contiene el arti
culo 942, que no ee Bi!IO una reproducci6n, con algunos cu
bioa 1 adiciones sin importancia, de loe artioulos 1120 del 

c6digo de I870 1 IOI4 del de I884, La dnica innovacidn digna 



de coneideraree en eete pro1ecto, ee que, en lugar de colo

car el precepto en el titulo referente a lae eervidullbree,

como lo hacian loe cddigoe de 70 1 84 eiguiendo al pro1ecto 
eepal'lol de 1851 1 al C6digo Napoledn, lo colocan en el cap,! 

tulo que ee oe1&pa de l• copropiedad, inspir~doee en el cd

digo eepallol de I888. 

Bl Cddigo Civil de 1928, 1• en eu redacidn definitiva 

contiene un ~iculo, el 951 idlntioo al 942 del pro1ecto,
que eet' colocado en el ai .. o titul.o que '•te. 

Ni la ezpoeicidn de motivoe, ni el libro cle1 licenci.! 

clo Ignacio Oe.rcia T'llea, llotivce, Colaboracidn 1 Concorclee 
ciae del lluevo C6digo Civil llezicuo, arrojan al.auna lu• 11!!, 

bre lae ruonee que tuvieron loe reclactoree del C6digo de -

1928 para cambiar la ubicacidn del precepto dentro ele eete

e1&erpo legislativo. 

B1. hecho que nueetro cddigo civil, eiguiera al eepa-

ftol en cuanto a la colocacidn del ~icul.o referente a la

propiedad horisontal en el capitulo relativo a la copropie

dad, pudo haber inclv.ciclo a nueetroe tratadietae 1 tribuna

les a penear de una manera semejante a la de los eepal'lolee-
1a que el argumento de la ubicacidn ful decisivo para esti

mar que la propieclad por pieos debia entenderee como una -

•imple comunidad de bienee pro 1nd1v1eo 1 que debia prospe

rar la accidn comuni 4iviclv.Ddo ejercitada por cual.quiera de 
loe "oopropietarioe•. 



-59-

No obst1111te esto, nuestra doctrina nunca incurrid en

e1 error de la e11p111'101a, y consider6 a 1a propiedad por pi-

11011, junto con la medianeria, como "copropiedad forzoeae" , 

en lae que no podía hacerse val.er e1 principio de q\le nadie 

est' ob1igado a pel'llanecer en la indivisi6n, consagrado en

e1 articu1o 939 con la •al.vedad de 1oe cuoe en que por la

mina natural.esa de la• cosas o por "detezwinaci6n de 1a --

1•1 •1 lloainio •• indivieib1e" (IB) 

Como podr' verse, en el cuo particu1ar de1 condomi-

nio que ee anaJ.iaa, prilaero aparece en la 1egielaci6n un B.!: 
ticalo que no tiene aplicabilidad en la eociedad mexicana, 

ya que en la fpoca en que Bllrgen 1011 c6digos civi1es de 

I870 1 I884 no e:dst!an problea .. de vivienda en l/.bico Cll!! 

eado• por la falta de espacios tArritorial., probleaae que -

si había en variu ciudades europeae, AeilliBmo, el c6digo c! 

vil de 1928 continua regulando una figura poco usual, que

peraaneoe como simple objeto decorativo, sin ninguna aplic.! 

ci6n pr,otica o cuando aenos, sin que eu ap1icaci6n pr,cti

ca, trascendiera 4•1 campo de lo privado a lo pÚblico, 

B• para mediados de este siglo, a consecuencia del e.! 

tado de emergencia originado por el estallido de la Segunda 

Ollerra Jlundial., y aunado al hecho del crecimiento desmeeur.! 

do de la poblacidn, cuando el problema habitacional se agr.! 

va en el Distrito Pederal, y comienza a tener auge la posi

bilidad de tenencia de inauebles divididos por departamen-

tos o locales, hecho que conlleva a la necesidad de imple-

mentar una legislaci6n o regu.laci6n m's detallada, Ante di-

(IS),- KlR.TA 14ARTINKZ, Ob, Cit. 
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cha aituaci6n, ae promulga una legialaci6n que partiendO -
del contenido del artfeulo 951, mantiene la teorfa de que -

el CondOminio ea una forma especial de tenencia de la tie-

rra en la que ee conjuganla propiedad 1 la copropiedad. 

30 2,- LBY S>BB 'EL llBGDPJf 111 PIEPIBDAJ> Y OONOOMDflO DB LOS 

EDlncms Dl'llDlOOS !JI PlS>S, DBPAll'UllnlTOS, 'll'llllf-

DAS O LOCAii!:S, DEL 15 DB DlCIQlllRI' Je 1954. 

No obstante la interpretaci6n de la dOctrina, el ar-

tfculo 951 del cddigo civil era insuficiente, para la aolu
ci6n de loe proble11ae llllacMaclD• con aotivo de la propiedad
por pisos, Urgla, pues, una reglaaentaci6n m4e amplia del -
dominio horizontal, por aaí lllllllarla. Respondiendo a esta -

necesidad, Be dictaron: el decreto de fecha JO de noviembre 

de 1954, reformando el artículo 951 del. C.Sdigo Civil para -

el Distrito 1 Territorios Federal.ea, 1 la 1•1 de 2 de di--

ciembre del mi111110 afio; aabae disposiciones fueron publica-

das en el Diario Oficial del 15 de diciembre de 1954, 1 ru-· 

brioadae por el entonces preeidente de loe Bet-do• Unido•--
11.nicanoe Lic. Adolfo Ruír. Cortinee y el Secretario de Gob,!' 

naci6n Lic. Angel Carbajal. 

In el afio de 1953 el señor Lic. Gustavo R. lelaaco h,! 
bía formulado un Anteproyecto de reformas al artículo 951,

eesWi el cual se adicionaría el. Cddigo Civil con 28 artfcu

loe, del 95la al 95lz, regl.aaentAndoee aeí la inetituci6n;

eatoe artfculoe estaban inspirados en las le1es sobre la •.! 
teria de BISlgica, Brasil, Italia, Chile, Francia, Bspaña, -
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Urv.suq, Argentina )' Al•1111ia, 'B1 Anteproyecto del Ucenoi,! 
do Telaaao, refonaado y adicionado por la Secretaría de Go

bemacidn eatuvo a punto de eer enviado a las C4mara11; pero, 
llin embargo, al prevalecer la opinidn de que debía 11er ea~ 
diado oon m'8 detenimiento, fu' aplazada llU aprobacidn, 

In septiembre de 1954, el miaao 11ellor licenciado llll•
tavo B. Vela11co, redact6 un nuevo Proyecto, que constaba de 
cinco capítulos y 39 art{Cllll.os, en el que toad en cuanta, -
ademla de 1&11 legislaciones antes citada11, las de Cuba y P,! 

n•'• uf oomo lH o b11ervaoione11 que a llll .&ntepro7ecto de -

1953 hab{an formulado la Secretaría de Gobernacidn, el Ban

oo •acional Hipotecario Urbano y de o bru Pdb::..icu, la Com! 

sidn de Coperacidn Judicial., 1 el doctor don Manuel Borja -

Sori11110, 

Bate Proyec'l;o fil' el que con, alguna11 modificacione11, 
preeent6 el Poder P.jecutivo a la CÚlara de Senadores el 22-

de octubre de 1954. El senado de la República, en llUll 11e&i.2, 

nea del 4, 9 )' 10 de noviembre de 1954, 11e ocupó del Proye,g 
to de ley enviado por el Bjecutivo, haciéndole alguna11 re-
formas en 1011 puntos tocantes a bienes comunes, derecho del 

tanto y la sancidn impuesta al propietario que reiterad11111en 
te no cumpla con sus obligaciones, (19) 

La Cimera de Diputados, integrada por Caleb Sierra -

Ramos y mas Chumacero Sanchea, en su ae11i6n celebrada el -

16 de noviembre de 1954, aprobó la minuta del Pro7ecto de -

"Le7 Sobre el Rfgimen de Propiedad y Condominio de 1011 Bdi-

(I9),- lllRJA llARTIH'llZ, MAMUllL, Ob, Cit, 
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ficios Dividido& en Pisos, Depart .. entos, Viviendae 1 Loca
les", aprobada por la Cdmara de Senadores que estaba forma

da por SaturnillO Coronado Organista 1 Gustavo C6rdenas Hile!: 

ta, asi como el Prorecto de refoniae 111 artiCNlo 951 del Cí 
digo Civil para el Distrito 1 Territorios Pederales en Kat.! 
ria Comlln, 1 para toda la Be¡nlblica en Kateria Pederlll, el
culll transcribir4, para anllliaarlo con la L•1 d• referencia 

"U"ticulo 951.- Cllando loe diferente~ piso•, depart1111entoe, 
viviendas o loclllee de un edificio, susceptible de aprove-

ch1111iento por tener •lllida propia a un eleaento común de -
aqu&l o a la vía p~blica, pertenecieren a dietintoe propie

tarios, cada uno de &atoe tendrA un derecho •ill&ll].ar 1 ex-

clusi vo de propiedad sobre su ~ieo, departamento, vivienda

º local 1 además un derecho de copropiedad sobre loa e1 .. e~ 
toe 1 partes comune• del edificio, nece•arios para eu ade-

cuado uso o disfrute, tales como el suelo, cimiento•, sdta
nos, muros de carga, foeas, patios, pozos, escaleras, elev~ 

dores, paao•, corredores, cubiertas, canalizaciones, desa-
gues, servidumbres, etc. 

11 derecho de copropiedad eobre loe elementos comunes 

del edificio e6lo será enajenable, gravable o embargable -
por terceros, conjuntaeente con el piso, depart1111ento, vi-
vi~nda o local de propiedad exclusiva respecto del cual •e 

considera anexo inseparable. La copropiedad sobre loe ele-

aentoe coaunes del edificio no ee susceptible de divisidn. 

Loe derecho• 1 obligaciones de loe propietarioa a que 

ae refiere este precepto, se regirán por las escrituras en 



que •• llllbiera ••ta'bleo14o el ~gia•n 4• prop1e4a4, por la• 
4• co•pra-venta oorre•pon41ente, por el Begleaento 4• Con
dominio 1 Adll1D1•traoidn 7, en •u oaeo, por la Le1 regleaea 
tarta de eete arti1111lo." 

La LIJ •obre el Blgimen d• Propie4a4 1 Con4o•inio 4•
lo• B41fioioa Divi41do• en Pi•o•, Dlpart .. ento•, Viviend .. -
o Local11, en eu prillera re4accidn, contenta 48 ariiculo•,-

7 capitulo• 1 2 articulo• fruaeitorio•; a decir de lo• ca

pitulo• erua lo• •i81li•nte•: 

CAPI'fUID I 

Del Blgi•en de la Prop1e4a4 1 Condoainio 

All'fICUID Io.- Bl rlg111en de propiedad eetablecido por 
el articulo 95I del Cddigo Civil pu14e originar•e: 

a),- Cuando loe diferente• pieoe, dtpart .. entoe, vi
vienda• o localee de que conete un edificio pertenescan a -
di•tintoe dlleBoe; 

b),- cuando •• con•tl'll7a un editioio para ven4er a -
pereonae di•tiDta• loe diferente• pieoe, depart .. entoe, •! 
viendae o local•• de que conate el aiemo; 

c),- cuando el propietario o propietario• de un edif! 
cio lo 4ividua en diferente• piaoa, depart .. entoe, vivien-
da• o localee para venderlo• a diatintae pereonae, eie•pre
que ezieta un eleaento coaún que aea indivieible, 

ARTICUID 2o.- Para conetituir un r'gimen de eete tipo, 
el propietario o propietario•, deberán declarar eu voluntad 



en una eecritura 'P'i'bU.ca en 1• culll. forcoe•ente H bari -

conetar1 

a).- La eituaci6n, dillen•ionea 1 lindero• del terreno 

aet co1111 una deecripci6n ceneral del edificio; 

b).- La de•cripcidn de cada pieo, departaaento, Yi -
Yienda o loclll., au nlblero, eituaci6n, aedidae, piesa• de 
que conste 1 d••'• dato• neceearioe para identificarlo. 

c).- B1 valor totlll. de1 i1111ue'ble, el va1or de cada P! 

ao, departaaento, YiYienda o 100111 1 conaeouenteaente, el -
porcentaje que correeponda a cada propiedad; 

d).- Bl deatino genera1 del edificio 1 el eepeoial de

cada piao, departaaento, vivienda o loclll.; 

e).- Loa 'bienea de propiedad ooaiba, llll deatiDo con la 

eapeoificaci6n 7 deta1lea neceaario• 1, en au caeo, au ai -
tuacidn, medida•, partea de que ae componga, caracterfati-

oaa 1 d•m'• datoa neceaario• para au identificaoidn; 

f).- Conatanoia de lae autoridad•• competente• en aa
teria de conatruccionea urbanaa 1 de aalubridad, de que el

edificio conatruido reúne loa requi•itoa que deben tener e.! 
te tipo de oonatruccionee. 

ARTICUID Jo.- 4 la eecritura conatituti•a ee aares•-
r'-1 el plano genera1 7 loa planea correapondientea a cada

uno de loa piaoa, departaaentoa, viviendaa o loclll.ee 7 ele

mento• comunes de que conate el edificio. 

ARfICUUl 4o.- Bn la escritura ae incluirá un reglaae~ 
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to en el que •e detall~ lo• derecho• 1 obligaoione• de• 
lo• di•ereo• propieterio• • 

.lll'IICUID 50.- B1 titulo conetituti•o del rlctaen de• 
propiedad del editioio de'lleri repetreree en el Regietro PJl 
blico de la Propiedad. 

All!'ICJUJD 60.- La deolaraoidn de •olUDted a que •e re

fiere el articulo 20. Podri bacene uimi•eo, 111Dudo to
do• lo• requieito• que eetablece dicbo precepto, por quien
•ien4o propieterio de 1m brreDO H proporap conetruir en-
11 UD edificio diYidi40 en pi•o•, d1partea1nto•, •i•i•ndu
o local••• 1 •• 00D1id1rar' fil'S• 1 aceptada d••d• que •1-
brreu 1 11 edificio por conetnir, H den en cerutia real 
d• UD prbtao, o d .. de que H ••nda cualquiera de lu diY! 
•ion•• pro1ectadae, 

.lll'IICUID 7o.- BD lu .. oriturae de coapra•enta 4• ca
da pieo, depart .. ento, •i•1en4a o local •• bari referencia
ª la eecritura general.que ezi•• el articulo 20. 1 al apln
dice de la ai .. a 1ecrltura ee acr•ger' UD eJempler, fil'Sado 
por l.. parte• Tendedora 1 coapradora, del Regleaento de -
CondoaiDio 1 Adainietracidn del edificio. Bll loe te•tiao--
nioe, pOdl'' ineerteree dicbo reglaento O bien H agr8 .. I',• 
a cada UDo de ello• UD eJeaplar del repetido reglaaento ce.! 
tlflcado por notario. 

All!'ICUID 80,- Para que H 1Decr1ba en el Regietro 1'11-
blico de 1• Propiedad la ••critura de coapraventa 4• un pl
•o, depart•ento, vi•ienda o local, Hperadaaente de la• -
parte• 4e1 edificio, •eri neceeerio previeaente en el aen--



oioaado Regiatro. 

All!IOUU> 9o.- Sol .. ente por a01&erdo 11B'8iae de lo•·
propietarioe H podr' aodifioar lo di•puHto ea lu HOri~ 
raa de que •e 001&paa lo• artfoulo• 20 y 60. en aateria de • 
dHUao geaeral del edificio o Hpeoial de cada piao, depaz 
taaeato, vivieada o local, de val.ore• relaUvo• de ••to• ., 
de bieae• de propiedad coalla. 

AllfICUID IO.- Batablecido el ~giaea de propiedad aolo ae -
podrA enillpir por acuerdo un'81ae de loa propietario• o -
ea lo• caac• previ•to• ea capftulo VII de la le.,. 

CDiftJIO II 

De lo• Bieae• Propio• 1 de lo• Biene• CollUlle•. 

AR!ICUID II.- Cada propietario •er• dlle9o ezcluaivo 
de llll pieo, departaaeato, Yivieada o local 1 coadlle9o de lo• 
eleaeatoa 1 partea del edificio que ae coaaidenn coao OOll,!! 
aee, por aer aeceaartoe para la eziatencia, •ecuridad, coa.!!. 
didad de acceao, nono, Ol'llato o 01&111.quier tia aeae,aate. 

All'fICUID I2.- lll derecho de cada propietario aobre -
loa bieaH com\lllH eerá proporcioaal 111 valor de au parte • 
privativa, fijada en la eacritura constitutiva del r&giaea• 
de propiedad. 

AlltICUIO I3.- Son objeto de propiedad colllla de todo•
loa propietario•: 

a).- B1 suelo 1 •l aubauelo, late coa laa ezcepcione• 
a que ae refiere el art101&lo 838 del Cddigo Civil para el
Dietri to 1 territorio• Federales, lo• ciaientoe, eetructu--



ra•, pared•• .... tra• F el teotao del edificio; 

b),- Lo• •6t&1111•, p6rUoo•, puenu de entrada, ve•-

dblllo•, patio•, jardine•, galedu, oorre4orH F Hcalera• 

ai .. pre que ••- de u•o oomln; 

e),- Lo• localH dHtiDado• a la aclmiD1•traoi6n, por
tería F alo~aaiento del portero; l•• in•talacion•• gentra-
lH F .. l'Yioio• ooa1111H; F cuale•quiera otro• que H rent! 
va por la llllUliaidad de lo• copropietario• u•ar o dirlfrutar 
ea colllln, o que •• eatable&OUl oon tal car6cter en la eacr! 
tura conatitutiva del r•giaen de propiedad; 

d),- La• obra•, iD•talaoione•, aparato• F dt•'8 ob~•
to• que •inan al u•o o diafrute colllln, tale• coao to•u, -
pomo•, oi•tern .. , tinaco•, a•o•n•ore•, aontaoar .. •, inciD•
radore•, ••tufu, horno•, bo•bu F •otore•; F to4o• lo• tu
bo•, albdal••, canalH, coactu.oto• F alubre• de di•tribu.-
ci6n de agua, drenaje, Cal•faccidn, electricidad, ga. F --

otro• .... ~ante•, con la •ola ezoepci6n de lo• que •inen-
ezolu•iv .. ente a oada piao, depart .. eato, vivienda o looal. 

~lCULO I4.- Lo• techoa, pi•o• entre do• Pi•o• o •ec
cione• de ••to•, aieapre que penenesoan a diatinto• propi,! 
tario•, F lo• •uro• u otra• divi•ionea que la• •eparen en -
tre a{ •er6D de propiedad coadD de dicbo• propietario•. 

~lQJU> 15.- Loa bienes co•unta no podrlln aer ob~eto 
de acci6n divieoria o de venta •alvo loa caaoa ezceptua4oa
por ••ta leF• 

~IOUU> 16,- Loa derecho• de cada cond\lello en loa --



bienes co1111Dee son inseparables de eu propiedad individual

cu10 ueo 1 goce peniiten o facilitan, por lo que e6lo po--
drlln enajenarae, gravarse o eer embargados por tercero• ~ 

t .. ente con el derecho de propiedad sobre "" pieo, departa
mento, vivienda o local. 

AllTICUU> I7.- .Allnque UD con4uello haga abandono de eu• 
derecho• o relllllllcie a u1ar deteniin•do1 bienee co1111nee, CO!! 
tinuar4 eujeto a l•• obligaciones que le imponen eetaa di•

poeicionee 1 a la1 de•'• que establezcan las escrituras de
·que tratan lo• artículos 20. 1 60. de esta le1 1 el Regla-

mento de Condominio 1 •cbl:l.llietraci6n. 

ARTICIJU> 18.- Cada propietario podr4 eervir•e de lo•

biene1 co1111Dee 1 gozar de loe eervicioe e instalaciones ge

nerales confonie a su naturaleza 1 destino ordinario• •in

reetr:l.llgir o hacer •'• oneroso el derecho de loe dea ... 

il'l'ICUU> I9.- El propietario de UD pi•o, departamento, 

vivienda o local, puede usar, gozar 1 disponer de 'l con -
la• limitaciones y prohibicione• de esta le1 y con lae d•-
m's que eetablezcan las escritura• a que ee refieren lo• 8!: 
tículoe 2o. y 60, y el Reglamento de Condominio y Adllini•-
traci6n reepectivo. 

ARTICIJU> 20.- Salvo lo di•ouesto en el artículo •i-
guiente, cada propietario podr4 enajenar, hipotecar o gra-

var en cualquier otra forma, su pieo, deportamento, vivien

da o local •in necesidad del consenti=iento de loa dem'8. -
En la enajenaci6n, gravámen o embargo de un piso, departa-

mento, vivienda o local se entenderán comprendidos invaria-
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bleaente loe derechos aobre loe bien•• coaunea que le eon-

aesoe. 

A!l!IOUID u.- llll el caso de venta de un piso, depart_! 

aento, vivienda o local, aujetoa al r&giaen d• propiedad -
que regl .. enta aeta le7, el inquilino dietrutar6 del dere-

cho del tato. Lo• propietario• d• lo• otro• plaoe, depart,! 

aentoe, vivienda o local•• no diefl'lltar6D de ••• derecho. 

ABTIOUU> 22.- 'lll oaeo de que un propietario deeeare-

vender 8ll pieo, departaaento, vivienda o local, lo notitic.! 

r' al inquilina por aedio del administrador del edificio, -
de notario, o judicialmente, con expreeidn del precio ofre
cido 1 dem'8 condicione• de la operacidn, a efecto de que,
dentro de loe die& dfaa eiguientee, aanifieete si hace uao
del derecho del tato. 

A!l!ICUID 23.- Si el pieo, departaaento, vivienda o l.!!, 

cal •• enajenare con infraccidn a lo diepueeto en el artfc.!! 
lo aterior, el inquilino podr6 81lbrogaree en lugar del ad

quirente con la• aiaaae eetipulacionee en el oontrato de -

compraventa, eieapre que haca uso del derecho del retracto, 

con ezhibicidn del precio, dentro de loe quince dfae eigui
entee al en que haf• tenido conociaiento de la enajenacidn. 

Loe notario• o quien•• hacan eue vece• •e abshndr4n de au
tori&ar una eecritura de coapraventa de aeta natural.esa •1-

entee no ee cercioran de que el vendedor ha reapetado el de
recho del tanto. Bn caeo de que la notificacidn ae haya he
cho por condv.cto del adainiatrador del edificio, &ate debe
r' coaprobar ente el notario o quien haca aua vecea, en fo]; 



•a in41lbitable el día 1 hora en que notific6 al inquilino. 

Allt'ICUIO 24.- Cada propietario u•ar' d• au piao, d•-
part .. ento, •ivienda o local en tozwa ordenada 1 tranquila. 

No po4r,, en conaecuencia, deetinarlo a uaoa contrario• a -

la •oral o buenaa coatumbrea; ni hacerlo servir • otros ob

jeto• que loe convenido• •:KPrea .. ente; 1, •n oaao d• duda,
ª aquello• que deban presumirse de la natural••• del edifi

cio 1 su ubicaoi6n; ni efectuar acto alguno que perturba la 

tranquili4ad de loa de•'• propietario• o que ooaproaeta la 
aolidea, aeguridad, aalubridad o coaodi4ad del e4ificio, ni 
incurrir en omieionea que produ&oan lo• ai .. oe reeuitadoa, 

AllTlCUU> 25.- LO• propietarios del piao bajo o prime
ro 1 lo• 4•1 '11.tlmo, o de 4epart .. entoa, Vi•ienda• o loca-

le• •itua4oa en aqu6l o en ••te, no ten4rAn •'- derecho• -
que loe restante• propietario•. Sal.•o que lo eetableaoa el 
legl .. ento de Condoainio 1 Adainietraoi6n, lo• propietario• 

de la pl&11ta baja no podr6n ocupar lo• veatibuloe, jardinea 

patio• 1 otro• lugares especial•• de aqu6lla, ni loa a6ta-

no• n1 el llllbllllelo, ni hacer ezoavaoionee u otrae obra• en 
loa 111&aree dichoe. Con igual •alvedad, loa propietario• -
del dltlao pieo no po4r6n ocupar la aaotea o teoboe, ni el~ 

•ar nue•o• piaoa, ni raali•ar otrae conatrucoionea. Laa ai~ 

••• reatriooione• eon aplicable• a lo• 4ea'8 propietario• -
4•1 edificio, 

ARTICUUl 26.- Cada propietario podrá hacer toda claae 
de obra• 1 reparacionee en el interior de eu piao, departa

mento, •ivienda o local, pero le eatará prohibida toda inn~ 
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vacldn o aod1t1cac16n que afecte a la eetl'llctura, paredea -

aaeatraa u otro• eleaeantoe eeencialea del edltlclo o que -
pueda pe:r~udlcar a eu eollde&, eeprldad, aalubrldad o co•,2 
dldad. !aa-poco podrá abrir luce• o vent&11aa, ni pintar o d.! 
corar la taobada o lae pared•• estertora• en toraa que de -
•entone el con~unto o qua pe:r~udlque a la ••t•ttca general
del edificio. Bn cuanto a loa ••rvlclo• collllllaa e tnetala-
clonea gen1ralee, deber' abeten1:ree d• todo acto, ama en el 
interior de eu propiedad, que tapida o baca aenoa etlcas-

au operaci6n T eet&rt obligado a a1ntene:r en buen eatado de 
oonaervaci6n T tunclon .. tento lo• aervlcioa e in•talaolonea 
proploa. 

All!ICUU> 27.- Sez4n por cuenta de lo• reapeotlvoa p~ 
pleta:rlo• lae obra• que :requieran loe tecboa-pleoa aedlane
roa F la• pared•• u otraa divlaione• que tengan el alaao c~ 
r'cter. 

Lo• propietario• del últlao piao o de loe departaae,e 
toe, v1v11ndae o local•• altuadoa en él, coatearAn lae obrae 
de loa tecbo• en eu parta interior; T lo• propietario• del 
pilo ba~o o prlaero o de departaaento, vivienda o localaa -
que toraen parte de él, la• obrae que necealten loa euelo•
o pavtaentoa, en la parte que dé a 1111 propiedad. 

All!ICUU> 28.- Para l•• obrae en loa blenea comune• e 
lp•talaclone• generale1, 11 ob1ervarÚL lae 11gu1entea re 
glU: 

I.- Laa ob:rae neceaarta1 para aantener el edificio en 

buen eetado de coneervaotdn T para qua loa eerviotoe tunci,2 
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nen noiwal ~ eficasaente, •e e~ecuta~ por el aclllini•tra-
dor •in nece•idad de preYio acuerdo de lo• propietarios, P.! 
ro con cargo al preeupueato de gaato reapectivo. cuando 4•
te no ba•te o aea preci•o efectuar obraa no preTiata•, el -
adaini•trador co11Vocar6 a •• .. blea de propietario•, a fin -
de que por ait70ria de voto• reeuelvan lo conveniente. 

II.- La reparaci6n de vicio• oculto• que tenga el ed! 

ficio, cuando no •ea po•ible repetir contra el vendedor, •.! 
rú por cuenta de todo• lo• propietar:t.o• en la proporc:t.6n -
que cada uno repre•ente •obre el valor total del a:l.eao. 

111.- Para eaprender obra• puraaente voluntaria•, que 
aunque •• traduacan en ae~or ••pecto o a~or coaod:l.dad, no 
81111enten el valor del ed:t.t:l.cio u obraa que, e:t.n •ar neoeea
r:t.aa, auaenten el valor del edit:t.oio, •e requer:t.r6 el voto
aprobatorio de la unania:t.dad de lo• propietario•. 

IV.- Lo• prop:t.etar:l.o• no po4r6n eaprender n:I. reali•ar 
Obra al8\ID& BD loa bieDeB COlllUlBB 8 :l.DBtalaoionee cenerala, 
ezcepto la• reparac:l.onee o repoeic:l.one• urcentea, en oaao -
de falta del ada:l.n:t.•tra4or. 

v.- Se prohiben laa obras que puedan poner en peli-
gro la solidez o seguridad del edificio, que iapidan peraa
nentemente el uso de una parte o •ervic:l.o coadn, aunque sea 
a un solo dueno, o que demeriten cualquier p:l.•o o departa-
aento, vivienda o local. 

CAPl!llU> III 

DBL AlllIN IS!R.lUl R Y LAS ASAll BLBAS 
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AJl!IOUID 29.- Lo• editioio• diYidido• por pi•o•, d•-
part .. eDto•, viYiencl&8 o local••• ••~ adminiat:rado• por -
la penona t!81oa o moral que dedp• la •97orfa de lo• P~ 
pietario• en lo• tlrmino• del tl&'t!Ol&lo 32. 

AJl!ICUID 30.- Salvo que el ngl••nto dhponca otra -
co••• el admini•t:rador, que para Hte eteoto H equipara al 
cerente d• \IDa Hoiedad, podñ ••r re•ovido li'llr•••nte por
•1 voto de la •97orfa de lo• propietario•, en lo• tlrmino•
del artfoulo 32. 

All!IOUID 31.-correepond•r' al •dllini•trador1 el oui~ 
do 1 vig11anoia de lo• bi•n•• 1 ••rvicio• 001111n••1 1• aten
cidn 7 op1racidn d• l.. 1D8talaoion•• 1 ••rvicio• general•• 
todo• lo• aotoe de adll1Dietrao16n 1 conHrvaoidn; ,, la •~.! 
ouoidn d• loe acuerdo• d• la a••bl•• de propietario•, •al
vo que por raaone• ••p•oiale• •• deeipe a otra per•ona. -
!•bi&n recaudañ de lo• propietario• lo que a cada uno co
rremponda en lo• g .. toa COllUDH; velar4 por la obHrvanoia
de l.. pre•ent•• dl•po•ictone• 1 del R•gJ.1111ento del Condo•! 
nio 1 Allm1Dl•traoidn; 1 tendr6 l .. d••'- f&elaltad•• 1 obli
cacione• que ti~e la 1•1 o que eetableaoa el Regl .. ento. 

Jll adllini•trador eer' el repre•entante legal d• lo• -
propietario• en todo• loe a811Dto• co•\IDee relacionada• con
•1 •dittoio, ••• que •• promueYan a DO•bre o en contra de 
•lloe. !•ndñ la• tacultadee de repre1entacidn de un apode
rado para adminietrar bien•• 1 para pleito• 1 cobranaa1, P!. 
ro DO l .. eepecialee o que requieran clllu•ula ••pecial, •a! 
Yo que •• l• confieran por el regl .. ento o la •• .. blea. 
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Lae ••414.. que toa• 1 41•po•ioione• que 4iot• el a4-
•inUtndor, 4•ntro 4• eue faculta4e•, Hl'Úa obUgatori .. -

para to4o• loe propietario•, a ••no• 4• que la u•blee lu 

•o4ifique o reToque. 

AftlOUI0)2,- LH aa\IDtO• 4e iDtene com que DO H -

encuentreD oo•pren414o• 4•ntro 4e 1 .. facultad.•• coDferi4u 

al a411inietra4or, ••rú reeuelto• por lo• propietario• en -
u .. bl, .. que ee celebrar .. ca4a vea que ••a neceeario, pe

ro obliptori••nte waa vH al a!lo ouu4o ••Do•. Sal'Yo qu•

•• ezi~a 1IDa a91orfa Hpecial o Ha DH••aria la wa-1ai4a4, 
lo• a.unto• •• re•olver&a por •aJorfa abeoluta 4• voto• 4•1 
total 4• loe aoD4uello•, a •enoe que waa ••-blea, •• cele
bre a virill4 4• Hguada convocatoria, •n que ba•tar' con la 

•aJor{a 4• voto• 4• loe que eat•n preeent••• 

Ca4a propietario go1ar& 4• un núaero 4• voto• igual -

al porceDtai• que el valor 4• IN pieo, 4epart••nto, viVieJ! 

4a o local, repreHDt• en el total 4•1 •4ificio. 

La aa .. blea amaal conocer& 4el informe del a4aiDietr,! 

4or 1 4• la cuenta que 4eber' ren4ir, apro~ el prenpue,! 

to 4• 1 .. toe para el eiguiente afio 1 4•tenillar' la fona

en que •• arbitrará loe fon4o• neceearioe para cubrirlo. 

Laa 4etlnlllaaionee l•galH a4opta4ae 4• 1.. .. .. -
bleu, obligan a todo• loe propietario•, incluso a loe au-
••11.t•• o 4i•ident••· 

Ol&an4o un eolo propietario repreeente a4• 4•1 5<>i' 4•

loe votoe, •e requerir& adea4e del 5<>1' 4e lo• voto• re•tan

tee para que loe acuerdo• por aa7or{a a que •• refieren lo• 
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ardlNloa 28 1 32 4e Hta 111 tlDpll vali4H• 

All!lCUUI 33.- LU 0011Vocator1a• •• barin por el aul-

1118tra4or cnaudo ••DO• 0011 tre• dtu 4• uUolpacl611 • la -
teoba 4• la .. ubl••• ncop•ra4o lu tina• 4• loa propl•t.! 

rio• o •• repnaeratutea, para 00111t-oia. 

Lo• propietario• po4rÚl ooavocar • ua uublea, •i•
l11t1rv111oi611 4•1 adlllrai•tra4or, ouu4o npnantera, por lo
aeaoa, la cuarta parte 4•1 valor d•l •41fioio. 

C.&PH'UUI IV 

Jlll aealuento 41 Cora4oaiD10 1 &da1Diatraoi611. 

&llflOIJID 34.- Bl Beglaa111to de Con4oainio 1 Ada1Dl•-
trao16n deteminar& obliaatorluenh, por lo a1rao1, loa •i

gv.lent•• \lllDtOa1 

a).- ~111& de de•lgraao16n 1 faoul.tade• 4•1 adlllnlatr,! 
4or; 

b).- Ba•e• 4• rea1111eraoi6n del adlliniatrador 1 fonaa-
4• av. naoc16n; 

o).- ..,111a 1 proporci6n 41 la aportac1611 4e lo• pro-

pietarioe a loa .. •toa collUllea; 

4).- ..,naa de convocar la a1ublea de propietario• en 

caao neceaarlo; pereona que preaidir' la reunldn 1 la• •&J.!!. 

rf.. neceearlu para adoptar reeoluolonee 110 tratándoae de 

loa oaao• ea que ••ta 1e1 exige una •Qorfa detera1na4a; 

•>·- Y, en aeneral, la ti~acicSn de lo• 4•rechoa 1 obJ! 
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gaclone• de cada 11110 de lo• propietario•, eepeclflcan4o con 
la aa;,or clarl4ad, lu p·artee del e4lflclo que eon de ueo -
colPln F lU llaltaclone• a que quecla Bll~eto el e~erclclo -
del derecho de u•ar tmlto lo• bien•• comuaee coao le• pro-

ploe. 

AJl'flCXJID 35.- Bl Reglaaento de Con4oalulo F AdaiDl•-

traol6n edlo podr' aodlficaree por aauer4o llDÚlae de lo• -

propietario e • 

.utTlCUU> 36.- Cllalquler IUl .. O adquirente ••t' obllga-

40 a eu~etaree al regl .. ento que Fª exleta. 

AJl'flCIJID 3'1.- Si uno o vario• propietario•, eieepre-

que eue porcione• no repreeenten la tercera parte o •'• del 
valor del total del edificio, niegml Bll coneentlalento para 
refol'llar el Reglaaento de Con4o•iDio F A4eini•traoidn o pa
ra hacer ae~orae neceearia• al edificio, la a&FOr{a poclr&-
eoaeter el caeo a la autoridad Judicial.; pero ei loe opone.e 
tH repreeentu por lo aenoe la tercera parte del •alor to
tal del edificio, Bll •oto ••r' inatacable. LO• ainoritarlo• 
taabl4n pueden oponeree a un acuerdo de la aa;,or{a baclendo 

del conociaiento de la autoridad ;judicial Bll iDconfor11lclad, 
para que leta, reeuel•a lo que eetlae conveniente, 

Son autori4ade• competente• para conocer de eetoe a-
Blllltoe lo• juecee de loe civil en el Dietrlto F Territorio• 
Pederalee, 

CAPlTUID V 



-77-

auto•, Oblicacione• Pi•cal•• 1 Contro•eni ... 

.&nIOULO 38.- Ca4& propietario 4e'lle contl'1111a1r, en--
proporoi&n al •al.or 4• llll pimo, 4epan1aento, •i•1en4a o l.!!, 
cal a 1oa ... toa 4• la a4min1atraoidn, oonae1Taoidn 1 oper,s 
oidn 4e lo• bien•• 1 ae1T1c1o• 00111111••· 

All!ICJUD 39 •• Cllua4o H trata 4• co•u o Hn1o1o• -
que beneficien a lo• propietario• en proporolon•• di••r•aa, 
lo• caato• •• npartir6n en relaoidn con el u•o que oa4a -
uno haca 4• aquello•. 

CJlaen4o un e4if1oio con•t• 4• diferente• parte• 1 coa
pren4a, por ·~•aplo, •aria• ••caler .. , patio•, jar41n••• o
br.. e in•talacione• 4e•tina4&• a eel'llir dniceaente a una -
parte 4•1 con~unto, lo• •a•to•·eapeclale• relatl•oa ••r'2l a 
careo 4•1 crupo 4• propietario• benefioi•4oe. ~•bién en el 
oa•o 4• eecaleraa, .. ceneore•, aontaoar ... 1 otro• •1eaen-
to•, aparato• o tnetalaoion•• ou7a utilisacidn ••a Yariable 
por le• propietario• po4r'2a eetablec1rm1 noraa• ••peoial••
para el reparto 4• lo• ... to•. 

AlltICUJ.O 40.- Para 1f1ctoe fiecal•• cada pi•o, 4•P&J: 
t1a1nto, •i•i1n4a o local H 1apadronar' 1 valuar' por HP.! 
ra4o, ooapren4ién4oH en la val.uac16n la pane proporotonal 
1D4i•i•a de lo• biene• coaune•, o bien •e eatiaar' por ••P.! 
ra4o la renta que •ea mueceptible de pro4ucir. Lo• propi•t.! 
rio• oubrir6D 1D4epen41enteaente el iapue•to •obre la pro-
pie4a4 rds, aa:C coao loe 4eaú iapuHto• de que eean cau-

•ante•, •i••pre que ello sea poeible. 
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~ICUJ.O 4I.- La8 01&ot .. para gaato• co1111D•• que lo•
propietarioe AO 011bran oport11n .. •nte, cau•arán inter•••• -
al tipo que ti~• el R•gl .. ento d• Con4oaillio J Adaini•tra-

ci6n, o loe l•aal•• •i l•t• •• oai•o• 

B1 acta d• 1a uubl•a en que ee acu•r4• •l pap d•
. ouotu anUcipadu o •n que •• di•tri~an lo• ca•to• Ja -

etec1:ua4o•, protocoli•ada ante notario pdblico, •el'Yi¡o¡ d• 
titlllo para ••igirlo• en juicio ejecutivo-civil a lo• re•! 

Lo8 Cfttito• re•pec1:1Y08 HpirÚ 8ieapre al doainio
de lo• re•pectivo• pi•o•, depart .. ento•, vivien4a8 o loca
l••, mmque •e tramitan a terceros, J go&artln, en eu cuo,

d•l previlegio que ••tablece •l artf olllo 2993 d•l Códiao C! 
vil sobre cada inmueble J •obre loe euebl•• J otro• obJeto• 
qae •• encuentren en 11 J que per1:en1&can al propietario de 
aqull. 

~ICULO 42.- Con la excepción con•ignada en el p'~ 
to ••aundo d•l ar1:fou1o anterior, la• controv•r•iu que ••
eu•cU•n entre lo• propietarios con 110Uvo de ••te regl .. •!! 
to d• propiedad, •• truitará J d•ci41rá en Juicio euaa-
rlo. 

AR'HCULO 43.- Bl propietario que no ouapla lu oblle 
cion•• a eu cargo •er' reepon••ble de loe daftoe J perjulctae 
que cma•• a lo• dea'8. 

Sin perjuicio de lo• anterior, •i el infractor f\ae••
llD ocupante no propietario, el a4aini•trador deberá deaan--
4111'1•, lluando a Juicio al propietario, la desocupación --
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d•l pi•o, depart .. ento, YiYi•nda o loo.i, previo acuerdo d• 
lu trH nanu parte• d• lo• d•llÚ propietario• 

All!ICUID 44.- m. propietario que reUerad .. ente no -
cuapla •u• obligaoione• podri •er condenado a ••nder •u• d,! 
reoho• ea aub .. ta ¡nlblioa. Para el e~ercioio de eeta aooi&n 
por el alllllDietra4or1 deberi preceder la reeoluo16n de lU 
trH cnaartu parte• de lo• propietario• rHtaat••· 

OAPI!UID YI 

De lo• Gravúen••· 

AlltIOOID 45.- Lo• gravúeaee eon divieible• entre loe 
diferente• pi•o•, depert .. entoa, YiYieadae o locele• de ua
edifioio •u~eto al rfgiaen de propieda4 a que ee refiere e.! 
ta le7, bien •ea que dicho• gravllaene• ee a4quieraa por el 
con•t~otor, el consorcio 4e propietarios o lo• propieta--
rio• en lo particular. 

AlltICUID 46.- Ca4a uao 4e loa propietario• reapon4er' 
•&lo del gradaen que oorreapon4a a au propiedad. !oda ol'J! 
•ula que eatablesca aanooaualdad o aolidari4a4 4e loa pro-
pietarioa para re•poa4er 4e un gravli'aen, anterior a la ooa
pra-venta, •e ten4r4 por no pueata. 

C.API!UID YII 

Deetruocidn, llliaa 7 aeoon•trucoida del B4ifioio. 

All!ICUID 47.- Si el e41t1o1o •e 4Ht1"117ere ea au tot,! 

ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

"º nrnt 
BIBLIOTECA 
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licla4 o en lllla proporoidn que repreeente, por lo aeaoe, -
lu tr•• cuU1iu parte• 4e •u •alor, Clllalqui•ra 4e lo• p~ 
pietario• po4r' pe41r 1• di•i•idn del terreno, o 4el terre
no 1 de lo• bien•• coaun•• que queden, con arreglo • l .. ~ 

4i•po•icicne• general•• •obre copropiedad. 

Si 1• 4e•trucc16n no al.censa la gra•edad que •e indi
ca, la ••1orfa de lo• propietario• podri reeol••r la recen.! 
tl'l&ccidn. 

Lo• propietario• que que4en en aiDoría eetar4n obliC! 
4oe a contribuir • l• reoon•truccidn, en la proporcidn que
le• corre•pon4a, o a vender eu• derecho• a lo• aa,oritario., 

eegdn •alaaoidn judicial. 

All!'ICULO 48.- 1111 caso de ruina o ••tuetes d•l e4ifi-
oio, la a910r{a de loe propietario• po4r' rHol••r la 4eao

lioidn 1 venta 4e loe mahri_alee o l• reconetruccidn. Si 0,1 

tare por &eta, la minoría no podr' eer obl.igada a contribu

ir a ella, pero loe propietario• que h .. an aqorfa po4ru -
adquirir lae partee d• lo• dieconforaee, eegdn Yaluaoidn ~.!! 

dioial. 

'f!Wlsnooams 

PBillBJI>.- Se derogen tod .. lu diapo11icionH que H .!!. 
poncen a la preeenh le7. 

SECJUIUX> .- Beta le1 entrari en vigor •l día 11iguienh 
d• eu public•oidn en el "Diario Oficial" de la Pederacidn. 

Beta le1 como puede •eree estructura de aanera armdn! 

ca lae diepoeioionea que regular4n a partir del 4fa eiguie~ 
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te al de su publicación en el diario oficial de la federa -
ción, la vida de quienes en un momento fueron inquilino& o

arrendatario a; estableciendo en concordancia con el artícu

lo 951 del Cddigo Civil, lae caueaa por laa cuales puede o

rigine.rae el régimen de propiedad en condominio; aquí ea te 
portante resaltar que en apreciación de la redacción, aólo

contempló al condominio vertical, excluyendo al condominio
horizontal y al mixto, ya que aolo ae refiere en aua inci-

llOB a)·, b) ~ c) del articulo lo de la Le~, al edificio que 

pertenesoa, ae conatru~a o ae divida entre diatintoe duefto~ 
aaillismo, aeftala loa requiaitoe que deber' contener la ea-
critura pÚblica, para su constitución, como eon: la declar.! 
ción de voluntad del propietario o propietarios; car4cteri,! 
ticaa, descripción, valor total y destino del inmueble, o -
en au cuo, constancia expedida por la autoridad competente 
en materia de construcciones urbanas y de salubridad, de -

que el edificio construido reune loe requiaitoa que deben -

tener eate tipo de construcciones, al efecto dice el artiCJ! 

lo Jro.1 

"A la escritura constitutiva se agregarin el plano S.!!. 

neral y loa planos correspondientes a cada uno de loa pisos, 

departamentos, viviendas o locales y elementos comunea de -
que conate el edificio." 

Por otra parte, eata nueva Ley, establece que se det.! 
llarmi en la escritura en cueatión, loa derechos y obliga-

cionea de los diversos dueffos, y los requisitos, para modi
ficar la escritura y la forma en que se podrá exting11ir di-



-82-

cho r~gimen. Finalmente, el artículo 5to, establece el dar,! 
cho poteetativo de los propietarios, a fin de inscribir en
el Registro Público de la Propiedad y Comercio, el titulo-

constitutivo del régilllen de propiedad. 

Beta Ley en su capitulo U, detalla ele manera impor-
tante, cual.es son los bienes de propiedad exclusiva da cada 

propietario y cual.es son los considerados bienes de uso co
lllÚn, aei co•o los derechos que tienen loa copropietario• -s, 
bre ellos, de •anera proporcional. al valor ele n parte pri

vativa, co•o lo preye el articulo 12, Al respecto, lo pre-

visto en este artículo, en la práctica no se lleva a cabo, 

Importante aportación y quizá la de mu relevancia, -

ea la que establece loa artículos 2I, 22 y 23, respecto al.

derecho del tanto, a favor del inquilino, el cual, en caso
de que un propietario deseare vender su piso, departamento, 
vivienda o local, lo notificará por medio del administrador 

del edificio, de notario, o jlldicial.mente, con expresión del 
precio y demás condiciones, y que este aanifieate dentro de 

loa dieir: dias siguientes, si hace uso del Derecho del Tanto. 

Respecto al derecho del tanto, es importante citar lo 
que dice Antonio de Ibarrola, en su libro denominado "Coau 

y a&ceaionea".- "Bl. Derecho del Tanto. Bll este privilegio -

que no existe en todas lu Legislaciones, ni siquiera en t~ 

dos loa códigos de los Estados de la República, La legisla
ción espailola más liberal, no lo conoce," (20) 

(20).- IBARROLA, ANTONIO DB.- "Cosu y Sucesiones", Tercera 
Edición, Editorial Porrua, S.A. 1 .. éxico. 1972, 



Nuestro Cddigo Civil para el Distrito y !rerritorio• -

Peclerale• en Materia Collll1n, y para toda la Re¡Ñblica en •
teria Pederal, explica el Derecho del Tanto en loe artícu-

lo• 973, 974 y 2279, en loa siguiente• t~rminoa: 

•.Ar1;{cu1o 973.- Lo• propietario• de coaa indivisa no

pueclen enajenar a eztrall.oe eu parte alícuota respectiva, •i 
el partícipe quiere hacer uao del Derecho del tanto. A eae 
efecto, el copropietario 1111tificlll'll a loa 41111'8, por aedio

cle 1111tar10 o judicialaente, la venta que tuviere convenida, 
para que dentro de loa 8 díu •iguientea hapn uao del Der.! 
cho del tanto. frmacurridoa loa 8 diu, por el solo lapao
del término ae pierde el Derecho. llientru no ae haya hecbo 

la notificacidn, la venta no producirá efecto legal alguno." 

Para loe efecto• de que el inquilino o propietarioa,

manifieeten su derecho al tanto, la Ley COndominal estable

ce 2· diu a'8 para que ee haga ueo de eete derecho, en rel.! 

oidn a lo previeto en el ccSdigo Civil. 

"Articulo 974.- Si vario• propietarios de coea indiv! 

ea hicieren uao del Derecho del tanto, será preferido ai

que repreaente mayor parte, y siendo igual.es, el deeignado
por la suerte, ealvo convenio en contrario." 

".Ar1;Íoulo 2279.- Loe propietarios de cosa indivisa no 
pueden vender eu parte reepectiva a eztrafloe, sino cumplie,!i 

do con lo diepueeto en loe artículo• 973 y 974,• 

AB:llliemo, ee establece la forma de elegir, mediante 



asamblea, al Adn-.inistrador, que será designado de entre los 

·?ropietarios del edificio, por mayoría de vot.os, y su cargo 

se equi?arará al ue gerente de una sociedad; señala sus -

funciones que le corresponde desempeñar en relación a todos 

los asuntos comunes del inmueble. Sin embargo, esta Ley om! 

tió establecer la obligaci~n de otorgar garantía por parte

del Administrador del edificio. esto con el objeto de garo..u 

tizar el correcto manejo de los fondos de mantenimiento que 

tendrá bajo su cargo. 

Por último, la Ley que se analiza, fija los Derechos-

'/ Obligaciones que tendrán cada uno de los propietarios:. del. 

edificio, para contribuir a los gast~~ de i¡ a~tni'str~~id~ 
y operación de iofj bienes y '."~rvic:iios comunef1;.;?bligacio-:

nes fiscales y él proéiedimierito que' se se~i~.;i: ~;, '~'diiti~ .~~ 
los prcipi~tarios q':le do ~;tirai1o~odre· t .. :u

1
_.n

0

ams·. ~,;t~;.~~~·ªP.:~e· .. ur>j··.ufaisc;'i:o~ºs··.·-_.' .,.·· 
munes, ade~ás de s~r. X:~spo,;sab'i'e · daños y' 

., ·.:.~,·:; :': . -<> :··:·.: 
que cause a los der.iás;·.······ .·.·· .. ,,,. \.•·.·.'·.·· 

.-:,. ~ 

Es así, .bajo el ·~~ªrl> del,. a~.:f~.~~~i·}~3;.~~1:--'~1d1;g~. C! · 
vil de 1932, como se instituye por. decre~~} ¡iublicado:•en el:-' 

!~~º~'~:r1:;bHa~;~¡*;f i~1i~f &if ~i~~E~!~~;:¡ 
Viviendas o ·Loc'~1e~;::~·~''J'.í'.;:'d~aiYse' de~~~~~~/e'i:•\;~tQ;;,i~~t~ -

que se da a esta Inst~~~~lón/'y,~n do~c~~ !3~ 'id~iiti_~ica ple-

namente la propiedad es?B:c'ia:i~de. la eatructural. 



).).- LBY OOBBB BL REGDBM DI PalPIEDAD EH OONlllllINIO DB ~ 

INllUBBLBS, PARA BL DIS'lRI!O Y ftUIBI'l'ORIOS l'BIZRALBS, 

JBL 28 m DICIDIBRB DB n72. 

No obstante que la Ley Sobre el R'gimen de Propiedad-

1 Condominio da loa Bdificios Dividido• en Pisos, Departa-

mento•, Yiviendaa o Locales, del 15 de diciembre de 1954, -

oumpl {a BU funoidn 1 cometido encaminado a regular el tipo
de propie4ad, a 4ueae refiere el artículo 951 del C&digo -
Civil para el Distrito 1 Territorios Pederalea, en Materia.. 
Comlln, 1 para toda la aapilblica en Materia Paderal; foment& 

que a llll amparo, se han conatl'llído 1 llUltiplicado en el Di~ 
trito Pederlll., Unidades Habitacionalea en lae que concurran 

la copropiedad sobre elementos comunes 1 el derecho siD81l--
1ar 1 exclusivo de propiedad sobre loa correspondientes pi

sos, departaaentoa, viviendas o locales. 

Empero, el ostensible desarrollo econ&mico, social 1 

demogr4fico de la Ciudad de M'zico, con las conaewentee -
desigualdades en loa niveles de vida, que el derecho social 

debe evitar, requiere urgentemente hacer m4a '8il 1 expedi

ta la Legislacidn de la materia condominal, toda vez que la 
propiedad en condo•i~io ha resuelto ser unn fdrmula adecua.. 
da para proporcionar habitaciones cdmodaa, higi,nicas 1 ba-,, 
ratas al sector de la poblaci6n eacaeoe recureoe econdmico~ 
Se decir, ee trata de un excelente instrumento para lograr

el bienestar social a bajo costo, entre otras cauanc, por -

el ahorro familiar en tiempo 1 en dinero para traneladarae-



a los centros de traba~o, de abaeteciaiento :r 8lÍ.D de recre
aci6n, aei como en el eapleo da aedio• de traneporte; sin-
que por otra parte, se le ocaeionen trastorno• a núcleos-

de poblaci6n que por tradici6n, costumbre :r relacione• so-
ciales, ee encuentran arraigadas en deteninado11 lqares de 

la ciudad. Oon ello, H logra adeaú, al 6ptiao aprovecha

miento de las obras de infraestructura exi11tente11 liaitAnd.2, 

se el crecimiento urbano horizontal.. 

B11ta11 fueron entre otrae raconss t•cnicas y jurídicas 

los motivos que dieron apo:ro y sv.11tento para que se preeen
tara ante el B. Cllerpo Colegiado de las c•arae el Pro:recto 
de la nueva ley condoainal, puee ad••'• se pretendía d1111Yi,! 

cular su contenido del citado articulo 95I del C6diao Civil 
para el Distrito :r territorios Pederal.ee, por la iaportan-
cia de la aatsria que regula; porque ee estilla no ortodo-

xo que una le:r ordinaria sea reglamentaria de otra de la -

mi11ma natural.esa, y por Último, porque correepondi,ndole a

la Naci6n, a trav4a de au11 drgano11 competentes, imponer a -

la propiedad las modalidades que dicte el inter•• público,

en los términos del articulo 27 de la Constituci6n Política 
de 1011 listados Unidos Mezicano11 •. 

1111 así como el Ejecutivo Pederal. juzg6 conveniente 

proponer medidas que le iapriaan ma:ror seguridad jurídica a 

este tipo de propiedad, tendiente a facilitar su adquisicidn 

sobre todo en la Ciudad de r,ézico, en la que un porcentaje

mu:r al.to de sus habitantes viven como inquilinos sin posib.! 
lidades de constituir aunque sea un pequeao patrimonio fam.! 



liar '11 al mismo tiempo, garantir.ar el cumplimiento de prin

cipios de orden social indispensables para la mejor convi-

vencia '11 consecuentemente el ma'lfor respeto a la dignidad -

bwlana. 

Bata nueva Le'lf Sobre el Régimen de Propiedad en Cond.!!, 

minio de 1111111.•bles, para el Distrito '11 Territorios Pedera -

lee, por decreto del 22 de diciembre de 1972, fu.ti fi:rmada -

por lo• Se1111dores Ramiro Yilflez C6rdoba '11 Prancieco Luna Kan,, 

por lo• Diputado• Ratatll Rodrfl!l.lez Barrera '11 llllrique Soto -

Beetlndia, ., sancionada el 26 de diciembre del aiemo afio, -

por el presidente de la Rep\lbliea Luis Bcheverrfa Alvarez,

el Secretario de Hacienda '11 Crtldito l'llblico Rugo B, Marg'in. 

el jete del Departamento del Distrito Pederal Octavio Sen-

tfes 06mer. '11 el Secretario de Oobernacidn Mario Mo'lfa Palen

cia, public4ndose el 28 de diciembre de 1972 en el Diario -

Oficial de la Pederación, '11 en téniinos de su Artículo Ter

cero Transitorio, abrogó a la Le'lf Sobre el Rtlgimen de Pro-

piedad '11 Condominio de los Bditicios Divididos en Pisos, .D.! 
partamentos, Viviendas o Locales, publicada en el mismo ro

tativo en diciembre de 1954. As{mismo, deroga a las demás -

disposiciones que se opongan a la presente Le'lf. 

Bl nuevo ordenamiento legal, practicamente no aportó

algo novedoso, la ley anterior '11ª contenía todo lo relacio

nado a la institucidn condominal, si bién solo era necesa-

rio detallar algunos art1~ulos y nada mas, Así, comentare -

moa que el ordenamiento en cuestión inicia su redacción de

finiendo en el artículo lo •. lo que debe entenderse por el -



régimen de propiedad en condominio y se establecen laB tres 

formas que comprenden: vertical, horizontal y mixto, pues -

si bien ea cierto que la anterior ley t'citamente loe con -

templaba a los dos primeros, en la actual loe aenciona Bin
hacer alguna definici6n y BUB disposiciones se orientan ha

cia la regulaci•Sn del tercero, pues la experiencia ha deao.! 
trado que los conjuntos habitacionalee en condominio que s,! 

multaneamente son verticales y horizontales, es decir, aix
toe, satisfacen en mejor manera las necesidades de sus mor.! 
dores, pues al mismo tiempo que propician la vida comunita

ria, proveen de una •~or privacia en BU vida familiar, a -
quienes por aue recursos econ6micoe est6n en aptitud de lo
grarla, 

Asimismo, se suprime del texto la referencia a loa P! 

eoe, por tratarse de un tlr11ino vago e impreciso, 7 se in-

cluye el de casas, que si bien es si~6nimo de vivienda, la
tradici6n popular, conceptúa como tal, a la que proporciona 

una m~or independencia habitacional. 

Bata Ley con base en los elementos que la tipifican,
aprecia los diversos orígenes de propiedad en condominio, -
partiendo del principio ya expresado de la propiedad exclu
siva sobre loe diferentes departamentos, viviendaa, casas o 
locales y la copropiedad sobre loe bienes en común. 

Para garantizar a loe adquirentes el ejercicio de los 

correlativos derechos sobre la propiedad en cuestión, la -

Ley de recien publicaci6n, es decir de 1972, continua regu-



lando la obligación del propietario o propietarios que pre

tendan constituir el régimen de que se trata, de declarar -

su voluntad en escritura p~blica en la que conste situación, 

dimensiones T linderos del terreno; descripción general de

las construcciones, con sus correspondientes caracter1sti-

oae, su valor y destino, así como los bienes de propiedad -

com~. Docuaentación que con la oficial, previa su inscriR 

ción en el Registro Pllblico de la Propiedad, se entregará -

al administrador. También prevé que en loe casos de contr~ 

toe preparatorios para la adquisición de loe derechos de un 

departamento, vivienda, casa o local, se le an~xará el re-

glamento correspondiente debidamente certificado por Nota-

rio Pllblico, como lo Bellalan sus art1culos 4o, 5o y 60, si

tuación que no obstante estar reglamentada,en la práctica -

no se da cumplimiento a esta disposición, en razón por unR

del desconocimiento de la ley, T por otra parte, porque el

CWllplimiento de lo previsto en la ley, ocaciona gastos not~ 

rialeB para las unidades de interes social o popular. 

Al efecto• eellala su artículo Jo, lo siguiente: "An-
tes de la constitución del régimen de propiedad en condomi

nio, a que Be refiere el art1culo siguiente, los propieta-

rios interesados deberán obtener una declaración que en su

caeo expedirán las autoridades competentes del Departamento 

del Distrito Federal o de los Gobiernos de los Territorios, 

en el sentido de ser realizable el proyecto general, por -

hallarse dentro de las previsiones o sistemas establecidos, 

así como de las previsiones legales sobre desarrollo urban~ 
de planificación urbana y de prestación de los servicios p~ 



---
blicos; entendiendo que dicha declaración no da por cwnpli

das las obligaciones a que se contrae la fracción II del ª.!: 

ticulo siguiente, entre las cuales se preverá el otorgamie!l 

to de licencia& de construcci6n hasta un máximo de 120 depa,! 

tamentos, viviendas, casas o locales por condominio, aún -

cuando éste y otros formen parte de un con~unto o unidad -

habi tacional." 

Mo obstante la limitación establecida en este articu

lo para la construcción miáxima de 120 depart11111entos, vivien 

das, casas o locales, en el r~gimen de propiedad en condom! 

nio, cuando estos fo:nnan parte de Wl conjunto o unidad hab.! 

tacional; terminan por crear entre sus habitantes, ·.-1'4•
problemas de caracter social, político y económico, en vir

tud de la alta concentración humana o poblacional., 

Como medida especifica en materia de orden social, se 

declara de interés público la constitución del régimen de -

propiedad en condominio en los predios ubicados en zonas -

donde las autoridades estimen conveniente la regeneración -

urbana, dilndoles preferencia y facilidades para adquirir 

ios derechos de condominio a loe inquilinos que actualmente 

habiten en los inmuebles ubicados en los citados predios, 

Para evitar innecesarias interpretaciones, la nueva -

ley define lo que debe entenderse por condómino¡ figura no 

definida en la ley anterior, se~ala nuev11111ente cuales son -

los bienes objeto de propiedad exclusiva y en común, y en .!!. 

bvio de irregularidades, establece que cuando un condómino-



haga abandono de sus derechos o rehuse usar determinados -

bienes de propiedad en común, continuará sujeto a las obli

gaciones de la Ley, del Reglamento del Condominio Y Admini..!!, 
traci6n, de la escritura constitutiva y de las demás dispo

siciones legal.es aplicables. 

Por otra parte, la legislaci6n continua precisando -
en sus artículos I8, I9, 20 y 2I, que en el Reglamento del

Condominio y AdJDinistración, se establecerá la fol'!Da de e-

jercer el derecho del tanto de los condóminos respecto de 

la enajenación por uno de ello• de l!IUB derAchoe de propie -
dad, y se introduce la innovar.ión de que las instituciones

pdblica• que financien o construyan condominios, preponde-

rantemente destinados a viviendas popularea, determinarán -

cómo se ejercerá el citado derecho. Esto dltimo, por la r.!: 

z6n evidente de que se pretende evitar el acaparamiento de
este tipo de departamentos, viviendas o casas, para benefi
cio del mayor ndmero de habitantes. 

Para asegurar la convivencia tranquila, pacifica y º.!: 

dénada, el condómino que infrinja cual.quier medida encamin,! 
da a esos fines, podrá ser demandado para que se le prive -
de sus derechos de dominio; en la inteligencia de que si el 

infractor no es el propietario, con el consentimiento del -
cond6mino se le demandará la desocupaci6n y en cuanto a es

te, se procederá en los términos que eeaala el articulo 38-

que dice: "11 condómino que reiteradamente no cumpla con 

sus obligaciones, además de ser responsable de los d&aos y 

perjuicios que cause a los demás, podrá ser demandado para-



que ee le obligue a vender eus derechos, basta en subasta -

pública, respet&ndoee el del tanto, en loe términos del Re

gl.amento del Condominio. Bl ejercicio de esta acci6n será -

resuelto en Asamblea de Cond6minos, por un mínimo del 75~ -

de éstos." 

Para mayor comprensi6n y conocimiento de la Ley por -

parte de los habitantes de la unidad babitacional, ee eist.! 

matiza el capítulo relativo a la asamblea de condc!minos, e!_!: 

gano supremo de los mismos, sue facultades y las del admi-

nietrador. 

La participación de los condóminos en los asuntos del 

propio condominio se pretende hacer más activa para que es

tén en aptitud de que conociéndolo mejor, adopten pertinen

temente y en los casos que así lo ameriten, las medidas que 

estimen más adecuadas en su administraci6n, cuidado y serv! 

. cios. 

Bn el caso del administrador del condominio, el artí-

culo 29 fracci6n I'f, establece la obligaci6n de otorgar ga

rantía para el manejo de loa fondos de mADtenimiento que -

tiene bajo su cargo, situación no prevista en la ley condo

minal de 1954, además de consignarse que deberá reunir loa

requiaitoa mínimoa que lo faculten para tal actividad, se -

le impponen una serie de obligaciones con el propósito de 

mantener siempre en favorables condiciones de salubridad y 

seguridad el condominio, así como se prevé la constitición

de un fondo para gastos de mantenimiento y administración -
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para dichas finalidades; fondo que ei aparentemente pudiera 

parecer oneroso para loe condóminos, se llegó a la conc1u-

eidn de que con el tranecureo del tiempo, Be tradujo en un

positivo ahorro en el presupuesto doméstico. 

Otro aspecto de especial importancia lo ee el capítu

lo IY, relacionado con el Reglamento del Condominio y Admi

nistracidn, en el que además de loe citado& requieitoe que

debe reunir el administrador, ee prescribe que eea diepoei

cidn contiene precisamente loe derechos y lae obligacionee

de los condóminos. ~eimiemo, para beneficio de éstoe, lae -

obras necesarias no podrán eer objeto de oposición como a-

contecía en la ley anterior. 

!In cuanto al régimen fiscal, cada condómino cubrirá -

independientemente el impulso predial de su propiedad excl~ 

Biva y de la parte que le corresponda de los bienes en com

~n. 

Otro aspecto de auma importancia que prevé la LegiBl,! 

ción de I972, ea que el importe de las cuotas para gaetoe -

com1&Des no cubiertas, además de causar loe intereeee lega

les, ee distribuirá entre el reato de loe condóminos; dicho 

adeudo, al igual que la escritura constitutiva, tendrán el 

carácter de titulo ejecutivo y servirá de base para demanda 

en la vía ejAcutiva civil, a fin de facilitar el procedimi

ento de cobro y evitarles perjuicios a los condóminos cum-

plidos, quienes en su oportunidad, serán resarcidos de e-

soe gaetoe, esta bondad del articulo J7, en la práctica no 
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ha resultado beneficiosa para la comunidad, en virtud de -

que el adminietrador, por falta de una verdadera capacita-

ción que debiera impartir la autoridad delegacional o las

ineti tucionea que otorgan loa créditoe financieros para la 

adquisición de vivienda¡ no ha sabido acudir a lae instan-

ciaa judiciales correspondientee y promover tundadamente -

las demandas, en contra del o los condóminos morosos, ade-

m,s, por otra parte, la promoción de demanda implica erog! 

ción de gastoe profesionalee de un abogado, lo cual, a ve-

cee, resulta m'e oneroso de lo que se pretende cobrar al i_a 

tractor, 

Por otra parte, si uno o m's condóminos no acatan las 

obligacionee que regula la ley del 72, podrtbi ser demanda-

dos para ser privadoe de eue derechoe de doainio, y en el -

caso de que el infractor fuese un ocupante no propietario,

se le demandar' la desocupación previo consentimiento de é.!, 

te. Si surgen controversias, para expeditar el procedimien

to, se aometeribi en la vía sumaria a loe tribunales compe-

tentee o en su caso, al arbitraje si aei lo dispone el Re

glamento del Condominio y Administración, 

En materia de gravámenes, se introduce una disposición 

que le da a loe créditos derivados de las cuotas para loa -

gastos comunes, el caracter de garantía real sobre loe de

partamentos, viviendas, casas o locales, aunque se transmi

tan a terceros, con el propósito de asegurar el cumplimien

to de lae obligaciones de que se trate, 

Pinalmente, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en -



Condo•inio de lnllueblee, para el Dietrito 1 Territorio• Pe

deralee, conclu7e con el capítulo VII relacionallo con la•

••dida• a adoptar en loe caeoe de deetrucción, ruina o re -
construcción del condo•inlo 1 con una diepoeición general -
que eetablece la apllcacl~n eupletoria del Código Civil pa
ra el Dietrito 1 Territorio• Pederalee en Materia Coll11rl, 1-

para toda la República en Materia pederal. 

Be aei, en 4etoe t4rainoe, coao la Ley abrogeda d•l

allo de 1954 1 deja de tener vida juridica, deapu'• de haber

eatl•fecho en au 'poca la• exigencias sociales relativa• a 
la necesidad del tipo de habitación que iapone la copropie

dad de ele•entoe co11Unea 1 el derecho singular y exclu•ivo

de propiedad eobre la •orada qua •• regi•enta. La nueva Ley 
en caablo, •• acorde con el ostensible deaarrollo económico 

social, político 1 de110g1'flco de la Ciudad de M4xlco, ten

diente a resolver l~• proble•a• de laa dealgualdadea en loa 
niveles de vida, hacer aáe ágil 1 expedita la leglalación -
del condominio, con fól'lllllae para pr~p~rcionar habitaciones 
cóaodaa, higl,nlcaa 1 baratas al sector de eacaeoa recuraoa 
econÓ•lcoe, dealderata del derecho eocial. Además, con todo 
ello ee logre el óptimo aprovechamiento de las obraa de in
fraestructura, li•it4ndoae el desmedido crecimiento urbano
horlsontal. 

Sin embargo, la nueva legislación, como ae ha analiz~ 

do, no sólo hace pocas aportaciones de laa ya previetaa en 

la ley derogada del '54, eino taabi'n crea algunas confu•i.!!, 

nea, por así decirlo, pues incluso loa miamos Diputados de 



oposici6n, encabezados por el panista Landerreche Obregón,

externd que se tenía una verdadera enfermedad por legislar, 

ya que a su ~uicio la legielaci6n de 1954, era perfectBlllen

te adeC11ada y quiz& solo tuera necesaria alguna adici6n o -

reforma menor, m&s no abrogarla plena y totalmente por otra 

en la que aluden a una regeneracidn urbana que no tiene ex

plicaci6n y que además nadie entiende su inclusión, asímis

mo, se incluye la figura del condominio horizontal sin si-

quiera definirlo, manifeetacidn, en la cual yo estoy de a

cuerdo, 

Posteriormente, por Decreto de fecha 30 de diciembre-

de 1972, publicado el día 4 de enero de 1973, en el Diario-

Oficial de la Federación, se refonna el artículo 951 del c.2, 
digo Civil de que se trata, en forma exacta a lo estableci-

do en el artículo lo de la Ley Sobre el Régimen de Pro pie--

dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territo

rios Pederalee, con la variante correspondiente a las die-• 

tintas clases de condominios vertical, horizontal y mixto,

anteriormente mencionados, 

3.4.- ADICION DEL 9 DE llAYO DE I9B6, A LA LEY 50BRI·: EL RT;G! 

lllBN DE PROPIEDAD EN CONOOW:INIO DR Illl:USBLBS, PARA BL 

DI:JTRITO 'l'BUBRAL, 

Con fecha 9 de mayo de 1986, se publicó en el Diario

Oficial de la Federación el Decreto por el cual se adiciona 

con un Capítulo VIII, la Ley Sobre el Régimen de Propiedad

en Condominio de Inmuebles, para el Diatrito Federal, con -



lo• artiCl&lo• 46 al 5I, inclu•l•e, para quedar coao sigue1 

CAl'I!UIO VIII 

Del Régiaen de 'PJ'opie4ad en Condoainio de Carácter -

Veoillal. 

•Artioul.o 46.- Bl Régimen de Propiedad en Condoainlo
de Carácter Veolnal ea un régiaen excepcional, que •e regi
r' por l .. 4isposiciones de ••ta le7, l .. que contenga la 
declaratoria 4• l .. autoridad•• competente• que lo autori-
cen, l .. de l .. e•crlturae en que se bubiere establecido 4! 
cbo régimen 1 l.. dea's diepoaicionea Juri41c.. aplicable•, 
ea lo que no •• oponga a lo establecido en el preaente ca-
pitulo. • 

•Articulo 47.- Bl Régimen de Propiedad en Condoainio-
4• Carácter Vecill8l. podrA constituirse: 

I.- Bn inalleblea que enajene para ••• fin, el Depart,! 
aento del D1•trito PederaJ. o las dependenci .. o entidad•• -
de la Adaini•traoi6n Pllblica Pederal dedicadas al toaento -
4• la •i•ienda; 

II.- Bn i1111Ueble•, en cu7a adqui•ici6n participen con 
finllllciaaiento para el ai1ao fin, l .. entidades del a1ctor
del Depart .. ento del D11trito Pederal o l .. d1pend1no1 .. de 
la .l4aini•traci6n Pllbllca PederaJ.; 

III.- Bn in11U•ble1 que sean adquiridos por aua ocupaa 
te• o inquilino•, en OU7• adquiaici6n o enaJenaci6n inter-

••nsan laa 4epen4enciaa 1 entidad•• aencionadaa; 



---
1V .- Bn lDm&•blH 'I preclioa ilacluiclo• •n loa progra

... babitaoiolllll•• elal Dapart .. au.to clal Distrito Paeleral -

que oportu••Dta •• atrv.•MD, 'I 

T.- mia illm&allla• cl•elioacloa a vivianela que c .. bien por 
voll&lltael 48 lo• propietario• o copropietario• 'I au. 111& c .. o
COD 1• confoNlclael el• loa 1Dq11U1Doa qlla 1.. habiteD, al rJ 
aill•D a qua •• rafiare asta Capftlllo. 

Sl. da1118D ela Propiaelael an COncloaiDio ela Canctar t'a
cilla1, ad1o poclr6 cou.atitllirae au. viviau.el .. ele iu.terla ao-

cial r local•• aaa:soa." 

"ArtfClllo 48.- B1 Blat••n ela Propieclael en COneloaiaio
ele Car6ctar vaciu.al., 4•b•~ ••r 81ltorisaclo por al Departa-
aaato elal Di.atrito Paeleral., •l Cllal, en la eleclaratoria pr,! 
vista por el artf01&lo Jo., da ••t• le'I, aeftal.ar' 1•• carac
tarfaticaa elel pro,ecto qll• aprueba 'I loe requisito• •clai-
Diatrativoa • q11e clicho pro'l•cto claber' estar a11jeto.• 

".&rtfaul.o 49.- La fo:raalisacidn el• loa actos 'I contl',! 

to• eD loa tu• •• bacan cou.atar la oonatituoidu. 4•1 Blaill•n 
4• Propiaclael an Cou.cloaiDio da Cancter Vecinal. 'I 1aa opera
oioDea traslativas ele cloaiDio a q11e •• refiere al artfoulo-
47, teD4~ •1 trat .. ieDto qua cletenaine al Depart .. ento elal 
Distrito '8elara1." 

"Artfculo 50.- Para l• aclainiatracidn 1 vigilancia ele 
lata, an loa .lJmllablaa aujetoa al Blgiaan ele Propiaclacl en -
Concloainio ela Ca~ter Vac1Dal, la declaratoria a que ae r.! 

fiara al artfClllo Jo., ele aeta l•'I• cl•r' preferencia a 1aa 



tonau 41 orpzataaci&ll proP11eata por le• 'IHIDetlctarto• de

oa4a pro11oto. • 

•.&rU011lo 51.- X.O• requl81to• que H eziau 1zpn•a-

a11tt1 tll lu 4eclantortu a que H refiere 11 artlOlllo )o. 

4• Hta Le1 para 1• 001t•Utuot&1t 411 a•,saa 4• Prop1eda4 -

tll CoD40•iaio de Cañoter Teoillal., Do ••rill n•Utu14o• por 

ooatribu.oio1te•, iaP11Hto• o 4erecho• 4• 01&al.qui1r !1t40l1 o

uhral.esa. • 

PRDIBIK>.• Bl. pr1•11tt1 4eoreto eDtrar' ID vigor al -

da •ipiente 4• ll1l p11blicaci6n en el Diario Oficial. 4• 1a

P141nci61t. 

SBOUWDO.- Q\ll4111l coaprendido• lll eete 4eoreto loa ia

me'lll•• c¡111 ••tlD incluido• 111. el Procrea• Bller .. 11.te 41 a1-

11.ovaoi611. Habitaoiollal Poplll.ar del Dietrito Pe4eral, aproba

do ae41111l'8 4eonto p11'blioa4o 111. el Diario Oficial. 4• la P.! 

deraci6D el I4 4• octubre 4• I985. 

Coao llllt101411tt1• que activaron al. B3•01&tivo P•-

del'al a illHriar en la L11 Condoaillal •l Capltlllo uterior, 

H U11t1n por llll• parte, el ••pecto Jllrldloo, ee decir, ºº.! 
•14erudo al Derecho fwldlaental. de toda fullia, coao el -

di•fl'llte 41 1lH viviellda dlg11a 1 4ecoro•• colleagra4o eD el 

artlcnalo 4o., 41 la Co1t•tltl&ol61t Polltlca de lo• B•tado• -

UDS.do• ••zlouoe. 

Bate 4erechc debe 11ttend1r•e coao llll aedlo para fav,a 



recer el •ejor .. iento en 1 .. condicione• de vida de los me
xicano• 7 fortalecer la 1\anoidn social de la propiedad eo-
oia1 7 del trabajo, objetiYO• que deben obeerYar•e en la a~ 

tuali•aci4D del orden .fl&rfdico vi19nte. 

Al referil'llo• a la vivienda, la id1ntific .. os como -
lllla neceeidad b'8ica, cu1a eatiefacci~n condiciona a la el! 
•entacidn, la ealud 1 la edllcacidn, por lo cua1, constituye 
llll ele•ento clave del deearrollo eocia1. 

Por otra parte, 7 eepecia1•ente en el Dl•trlto Pede-
ral, el c~cter prioritario de la vivienda ee agravd a Pll!: 
tir de loe •i .. o• tan terribles que •acudieron a la Ciudad
Capi tal lo• df .. 19 1 20 de eeptieabre di 1985, ocasionando 

ouantioeae plrdidae bumanae 1 aaterialee, 7 en el caeo de -
eeta• dltta .. , provocaron que aaplios eectore• de la pobla
oi4D, eepeoialllente de eecaeoe recureoe econdaicoe, perdie
ran la vivienda que babitaban o sufrieran notable dealrito
en eu• condicione•. 

Para atender lae nece•ida4e• eaergente• 4erivadae de
lo• •iemo• 7 eepecialaente lae de vivienda, el Bjecutivo P,! 
deral dete:n11D6 expropiar divereoe il:mueblee ubicado• en el 
Dietrito Pedaral, aaf coao aprobar llll Prograaa Baergente -
de Renovacidn Rabitacional Popular del Distrito Pe4eral, a 

fin de encausar lae tareas de reconetruccidn con apo70 en -
criterio• 4e 4eearrollo social 7 econd•ico en beneficio de 
laa claee• populares 4• eeoaeoe recursos econdaicoa. 
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Bn 1a ejecucidn del Prograaa Bllergente de Renovacidn

Hab1tac1onal Popular, ae ha obeervado que la aat1efacc15n

plena de loe requer1a1entoe de vivienda de loe dellnificadoe 

por lo• •i•ao• del I9 7 20 de aeptieabre de 1985, aaeritd 
que por l.. caracter!eticaa de loa beneficiarioe de dicbo 

prograaa, crear condicione• que pe1111tan concretar 1a adqu! 
eicidn de vivienda en propiedad en condoainio, r4g111en que 

entre 1a• diatintae foraa• de propiedad rellUlta la •'• idd
nea para aati•facer la neceaidad b'8ica ante• ••!alada, 

Para coneeguir loa objetivo• eeaaladoa, 1o• diputado• 
de laa fraccione• parlaaentariaa, sometieron e1 preaente d.! 

creto que adiciona la Le7 Sobre el Rlgimen d• Propiedad en 

Condoainio de Illlnleblea, para el Diatrito Pedaral, que a -

partir de la aplicaci5n de la• diepoeicionea que re&ll].BD •1 

rlgiaen de propiedad en condominio de i1111Uebl••, adicionar, 

un Cap!tu10 VIII a la ley aencionada, a efecto de eetabl•-

cer laa baaee del Rlgiaen de Propiedad en condoainio de ca

r6cter Vecinal. Y ae constituye coao un rlgiaen eepecial de 

la propia le7 y por diepoaicionea que contenga la d•c1arat,g, 

ria que dicte la autoridad coapetente para eae efecto, ad•

•'• de la• que contengan l.. eecrituraa de la conetitucidn 
de eee r4gtaen, 

Bate rlgiaen especial, en cierta medida se juetifica

para dar una foraa jur!dica adecuada, a vecindad•• que eon

caracter!sticae de alguna• sonae de nueetra, 7 que no fue-

ron conetruidae con aujecidn a lae no111ae ordinariae del r,! 

gimen de condoainio, por •er anteriores a este rlgiaen le-



pi.. La reallelael ha eleaomtraclo q11e la falta el•l •i•o ha -

eiclo llD& el• 1•• ca11•U eletermilluat•• el•l el•terioro el• H-
t•• Yecinelael•• 1 ha conatituielo 11D obat,c11lo in111perable, -
para que loa inqui11Do• 1ati1fagua 111 aapiraci6n ele conver

UrH en propietario• el• 111• vivienctu; •i•u que con 110t! 

vo ele lo• •i .. 01 •• ellllaron, ocuionuaelo ele1equilibrio• ha

bi tacionale1 que con e•te inatrumento jur{elico •• pretenele

re1111ar. 

Se eatableoe que el rfaimen poclr' con1tituir1e en lo• 

calO• en que lo• inaaeblH ••an enaJenaeloa por el Departa
•ento elel Distrito Peeleral o elepenelencia 1 entielael•• ele -
la Ac1111ni1traci6n Ñblica Peeleral, o en 1•• que intervengan 
con finllllci .. iento para 111 aelq11iaici6n; aai•i••o, para loa

ca1oa en que •ean aelq11irieloa lo• inaaebl•• por au• oc11pan-
t1• o inq11ilino• 1 que para tal efecto intervengan con fi-

nuac1 .. 1ento1 para 111 aelq11iaici&n; aai•i••o, para lo• ca1oe 

en q11e intervengan para eae fill l•• autoriclede• 1111te• ••n-
cionactae. 

Ha •ido ele lmparioea neceaielael q11e queelen incluieloa -

en eate ~ai••n especial lo• illlnlebl•• q11e en •ateria elel-
Progr .. a Bmeraente ele Renovaci6n Habitacional Pop11lar del -
D11trito Peelerai, aprobaelo aeeliuate elecreto del BJec11tivo -

Peeleral, p1&blicado en el Diario Oficial de la Peeleraci6n el 

14 de oot11bre de 1985, 1 loa inmeblea que 11e incl1.11an con 
lo• progr .. a1 habitacionllle• el•l Departamento del Dl•trito
Peeleral. 



Para eetablecer el a•gtaen de Condoaillio de Carácter

Vecillal, •• requiere de la 811.torisaci6n del Departaaento -
del Dl•tri'o Pedaral, aedianta la declara,oria correapondi
ente 1 con lo• requieitoe qua en •lla ae aatlalaD. 

Al. reapecto, al anali•ar el articulo 46 del Capitulo
que ae adiciona, encontraaoe nuevaaen'e que ae cae en error 

.de t6cnica juridica, pu•• no •• define que ea el R6g:laen d• 
l'l'Opiedad en Condoaillio de Carácter Vecinal, e:lapleaente la 

adición contellida en la Le1 ae liaita a establecer en dicho 

articulo, lo •iguiente: • ••• ee un rigtaen excepciolMll. que -

ee regirá por laa diepoaicione• de eeta Le,, ••• • 

Bate Capítulo adicionado a la Le1 CondoaiDal, con,ea
pla en au artículo 47 lae fonaae en que ae podrá ooneUtui,! 

•e dicho r&giaen vecinal, ae{ ooao loe art{culoe 48, 49, 50 
1 5I, con,ienen lo relativo a la declaratoria que deberá •.! 
pedir el Departaaento del Dletrito Pederal, para la citada
ooneti~cidn del ri¡iaen, lo correapondiente a la adallli•-

tracidn 1 vigilancia de &ate, 1 finalaente do• aportacione• 

nuev .. ; una de poca :laportancia en la práctica, relativa al 

contenido de noraae que regulan la tonulacidn de lo• acto• 

1 con,rawe para la cone,Uuoidn de eete rigiaen legal d• 

propiedad en condo•lnlo d• carácter vecinal 1 que para la• 
traelaclonee de doalnlo, deberúi tener el trataalento aáe -

favorable que de,eraina el Departaaento del Dietrito Pede-
ral. 

La otra aportacidn 1 qulmá de 1111cha :laportancia, por 



aspecto• eooa.6aico• que regula, e• que la adici6n, tiene -
por 4e•t:l.Do a las fallias de ah escasos ree11rso• en la s.i 
cieda4 aezicana, estableciendo, la ezenci6n de toda clase -
de lapueetos, derecho• o contr1111lcione• de la Pederaoi6n 1 

del Distrito Pederal, relativo a lo• acto• 1 contrato• que 
se celebren para l• oon•tituci6n del a•.iaen de Propiedad -
en Condoainio de Cmoter Yeolnal., de igual manera, por los 
de la enajenacidn 4e ill81leble• bajo eete r•ctaen, 

lfo obetante el fin perHpido por la ad1ci6n 11Dterior, 
conei4ero que eete Capitulo, reeulta pr,otioaente un pego
te en la Le7 CondoailUll., por lo siguiente: 

PRDIBlll.- Bl. anf.oulo 46 de la adicidn, aparte 4e no
preoiear o definir que ee entiende por el a•gtaen de Propi!. 

dad en Condoainio de Cmcter Yecinal, lo eepara de la Le7, 
4•no•iDÚl4olo coao la ezcepci6n de la regla en general, sin 
advertir, que cualquiera que Ha n origen del oondoainio

de i..aeblee, Ht• Uene coao fwlci6n principal, la de ea-
tiefacer la necesidad de vivienda, en sus distintas aodali• 
dades de r•ataen, sea horizontal, vertical o aizto, 1 que -
solo baetaba una pequella refo:raa a la le7, para que Hte r! 
gillen qued!ra perfectamente regulado en el articulo Io., de 
la referida le7 condoaiDal, 

SBCIUJIJX>,- 1ln el caeo del articulo 47, al igual que el 

anterior, loe legislador•• bien pudieron haberlo incluido -
en el articulo 2o., 4• la Le1 Sobre el a•gimen de Propiedad 
eb Condoa1D1o de J:maue'bl.H, para el Distrito Pederai, pue•-
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•i bien e• cierto, que si el artículo estableo• que el ré -
gi••n •• puede originar a~ando los diferentes departamento•, 
viviendas, casas o locales de un edificio, construidos o se 

conatru7an dentro de un inmueble 1 ee dividan para eu enaj,! 

naoi6n o pertenezcan a distintos clueacs, cierto es que en -

la adicidn que •• anallsa 1 reeumiendo laa fracciones del

srtículo 47, nos conduce siempre a reoonocer que eziete un 

ele•ento co•dn; una propiedad privativa 7 eue clueaos termi

nen por eer copropietarios del inmueble. 

TBllCBJll.- Co•o se deeprende del contenido de lo• demás 
artículos del Capítulo VIII que se eatudia, eatoa establecen 

que para la conatitucidn del r'gi•en, ae requiere la 4ecla
raoi6n de autorizaoi6n expedida por el Departamento del Di.! 

trito Pederal.1 1 lo relativo a la admlnistracidn 1 vigilan
cia del aégi•en de Propiedad en Condo•inio de car6cter ve-

oinal, concepto• 7a previstos por el artículo.lo, de la Le7 
Condo•ina1 Vigente. 

Con esto, se fortalece la idea de que el Capitulo VIII 

RO .JIJSTIPICABA SU ADICimt EN LA LBY, simple•ente hubiera S! 
do •ejor hacer a1gunaa reformas menores a la Ley, adecu6ndg_ 

la jurídicamente a la nueva realidad social 1 no la adioidn 
4• referencia. 



J, 5, - DICRB'!O DB PROllULOACIOM DB llBPOlUIAS Y ADICIOJIBS A LA 

J.BY OOlflX>MI!fAL, PUBLICADAS Rll BL DIARIO OPIClAL DB LA 

PBDBJlACION, EL 23 DE .IUJIIO DE 1993, 

llue•t:ro r'giaen jurídico requiere de 1111 prooe•o con -
timao de reviai6n 1 anál.i•i• de 81.lB nol'11&11, que per11ita •u 
aotualisaci6n 1 fortal.ac111iento, de acuerdo a la evoluoi6n-
1 desarrollo de la sociedad, para adeCllarse a loa oaabio• y 
tranafol'llaoiones que ezperiaenta, y para atender los reque

rimiento• de Justicia que deaanda nuestra sociedad. 

•La confecci6n de la ley, ea uno de los más nobles ~ 

tributos del supremo poder del Estado, el contenido de la

le7 aus límites marcados en el derecho y esto no le quita

importancia como algunos creen; no asigna al legialador un 

lugar secundario. La legialaci6n ejeroe sobre la foraaci6n 

del derecho UD influjo importante, manifestado desde UD do
ble punto de vista, pues, por una parte, completa el dere
cho positivo, 7, por otra, le ~da en su deaenvolvimiento
progreaivo. • (2I) 

Bl anterior concepto expresado por Dem6filo de Bllen,

en a11 obra titulada, "Introducci6n al BBtlldio del Derecho -
Civil", concuerda 1 justifica el camino que ha seguido para 

su perfeccion1111iento la Ley Condoainal, que ha sido objeto 

de tre• refoa.a• en su estructura 1 contenido; en lo• llftos 

de 1972, 1986 1 esta Última, inclusive, publicada por el

Bjeoutivo Federal., el 23 de junio de I993. Boto como conse-

(21),- DB Bl1BN, DBllOPIU>.- "INTMWCCION AL BS1'UDIO DBL DE

llBCll> CIVIL.• Segunda Edicidn, Editorial Pornaa, s.
.A., llBXICO. 1917. 
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cuencia del problema que preeentan cotidianamente laa uni-
dadee habitacionalee en el Diatrito Pederal, aisllla8 que a! 
bergan a mb de 700 mil familiae, ee decir, cui C11atro •! 
llonea de peraonae. Bn otro 6rden de ideaa, ee eatima que -
UAB tercera parte de la poblaoi6n tota1 de la Ciudad de Mb! 

oo, habita en i111111eblee construidos bajo este r6giaen de -

propiedad. A esta iaportante cifra habría que agregar aque
llo• espacio• que ae destinan al comercio, a loa eervioioa
e incluso a la industria, por lo que no ea ocioso deatacar

el significado 1 repercusiones que tendría cualquier ref or
aa a la Ley Sobre el R6gimen de Propiedad en Condominio de 
Inllueb1es para el Distrito Pederal, 

Entre laa causas que motivaron 1ae reton1ae, figuran

lae controversiae o conflictos por el incumplimiento de laa 
obligacione• de loa cond6minoa, con especial releveAcia, ea 

de aeftalar, entre otras, la inadecuada utilizaci6n de loe -

servicios e instalaciones de loe iDllUeblee; el retraso o r~ 

nuencia en el pago de las aportaciones a loe fondos de man
tenimiento 1 adainiatraci6n, así como loa de reserva, pre-

vistos en 1a ley condomina1. 

Esta problemática, como ee ha eeftalado en el párrafo

anterior, se caracteri•a fundamentalmente, por el retraao o 
renuencia de loe cond6minoa, para entregar a la adminietra
ci6n las cuotas o aportaciones para 1a conetituc16n de loa 

fondos de reeerva y mantenimiento que la ley prev4, deatin~ 

dos a1 manteniaiento correctivo y preventivo de las inetal.~ 
ciones, aervicios 1 áreas o eepacioa de uso colllln. 



-me. 

Lo anterior provoca que lu •:t.lH de fuiliU que vi

ven bajo el :rfgi••D de propiedad en condo•inio, no tengan -

lo• in•tl'llllento• 1 ele•ento• que le• penaitan actuar 1'6pid~ 
•ente, para detener el deterioro de los inmueble• y organi
aadoe en fol'lla conjunta, trabajar para •ejorar la• condici.!!, 
ne• en que ee encuentl'Ul eue 1Detalacionee 1 viviendu y, -

ae{ elevar el nivel de vida. 

En ••te eentido, ee adic1on6 a la Ley •obre el Rlgi-

•en de Propiedad en Condo•inio de Inmueble•, para el Di•tr! 
to Pederal, con una fracc16n en el artfcul.o 4o., a fin de 

eetablecer la obligación de loe cond6•inoe de otorgar fian

aa que garantice el CUllplimiento del pago de lae cuotae de 

•anteni•iento 1 acla1nietraci6n 1 la conetitucidn de las re

eePrU necee&l'iae, dicbo artfculo queda en loe eiguientee -

Uninoe: 

"Art{cul.o 4o. fracoi6n x.- La obligación de loe cond6-

•ino• de garuatiaar por cualeequiera de la• f ozwae que eet~ 
blecen lae lefee el pago de lu cuotae col'l'Bepondientee a 

loe fon4o• 4• •anteni•iento, de adll1nistraci6n 1 de reeePra 
para el cuo de que loe •ieaoe incumplan con dicbo pago, B.! 

ta obligaci6n •• con•ignar4 t .. biln en el Begl .. ento del -
Condo•iDio. " 

La pre•ente adici6n tiene poi' objeto, fortalecer a la 

adainietraci6n al penaitirle de •anera Agil contar con un -

tercero obligado, la afianzadora, a quien requerir el pago 

de la• cuota• corre•pondientee para eolventar loe ga•toe C.!!, 



a1111••• no CNbiertoe por lo• cond6a1Do• aoroao• o renuente•. 

E'litando por otra parte la confrontaci6n 7 fricciones entre 

la adainietraci6n y loe cond6ainoe, por la ineiatenoia del 

pago que ••toe dltimoa deben realizar. 

Aeiai1ao, se adiciona una fracci6n a loe articulo• 26, 

29 y )I de la ley oondoainal. La adioi6n de una fracci6n al 

articulo 26, obedece a la nece•idad de precisar con toda -
claridad la principal obligacidn que tienen loe cond6ainoe
de contribuir a loe gastos coaunee; un eel\llldO párrafo a la 
fracci6n VII del artículo 29, tiene por ob~eto fortalecer -
la obligaci6n de loa cond6minos de otorgar fianza y la nec.!. 

aidad de actualizar dicha garantía oportunaaente en la ••d.! 
da que ee aumenten o diaminuyan las cuotae correapondientea 

a loa fondo• del condoainio. Respecto a la fracci6n V del 

Artículo )I, la ad1ci6n de un párrafo tiende a evitar que 

ee generen conflicto• que afecten la vida en colÑD y las r.!, 

lacionea entre condóainoe J adllliniatraci6n cuando existe D.!, 
gativa o renuencia a cubrir la parte proporcional de loe 
gastos coaunea, pues en este caeo el Pll&O le será requerido 

al cond6aino por la eapreea auainistradora del servicio al. 

cobrarle el consumo de eu parte privativa en eu recibo. Di
chas adicione• quedan de la siguiente manera: 

"Articulo 26 fraoci6n v.- Loe gastos que ee originen
con activo de la operación, reparaci6n, coneervaci6n y man

tenimiento de la• instalaciones y eervicio• generalea, asi

coao de las áreas o bienes comunes, aerá cubierto por loa 

cond6ainoe en la proporci6n que cada uno repreeente aobre -



eobre el valor total del oondoainio." 

".lrtiolll.o 29 fraooi6n YII Bta.- fiJar lae aodalidad!e 

con que •e garantice el paatt de la• cuota• a cargo de oada
cond6mino, conforme a la fraooi6n X del articulo 4o," 

".lrtiolll.o )I fraooi6n Y,- Realisar todos loa aotoa de 

adainiatraci6n 1 oonee:rYaoi6n, La adainietraoidn contratará 

el euaini•tro de la energia ellctrioa 1 otroe bienes neo••.! 

rlo• para loe eer.ioio•, inetalaoionee 1 're•• 0011U11ee, de

biendo la empreea correspondiente prorratear el iaporte del 

oonBllllo entre loe oond6alnoe 1 confo19e a la proporoidn que 
cada uno represente sobre el valor total del oondoainio, 
adicionando la cantidad reeultante a la factura que indivi
dualaente ee le ezpida por el bien o aervioio ooneuaido en 
eu área privativa." 

Por otro lado, en lae recientes refozwae ee bllecan -

eleaentoe para unif oraar el eieteaa de votacidn en lae ªª11!! 
blea• de cond6ainoe, para la adopoidn de acuerdo• en ••un-
toe eepeoiale• 1 traeoendentee que afecten la vida del con

dominio, como ea la eztincidn del régimen; la reoonetruooi&i 

del edificio, eu deao~ioión 1 diviei6n de loe bienee oomu-

nee o eu venta; la realisacidn de obras pezwanentee volunt.! 

riae, no neoeeariae para el inaueble 1 que no afecten eu e! 

truotura, pero que eir.an para darle un mejor aspecto o oo
aodidad; dar facultades eepeoialee al administrador 1 la f.! 

oultad de obligar a vender al oondóaino eus dereohoe, incl~ 

eo en eubaeta pública, cuando no cumpla con eue obligaoio-
nee; en eete •entido ee modificaron 1 ee adicionaron loe ~ 
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ticulo• 70. 1 26 fraccidn 111, 33 p'rrafo priaero, 38, 44,

priaero 1 eegundo p'rrafoe 1 45 de la 1•1 coadominal, 1 qu,! 

dan redactado• de la siguiente manera: 

"Articulo 7o.- La estinc16n voluntaria del régiaen de 

propiedad en condoaiaio, requerir• el acuerdo de aaaablea -
toaado por un ainimo de votoe que repreeeate el 75" del Ya
lor total del condoainio 1 m4e de la mitad del ndaero total 
del condominio. Bll todo caso, deber4n cumplirse la• diepo•.! 
cioaee legalee eobre planificaci6a, deearrollo o regenera -
ci6n urbana 1 atrae que fueren aplicable•, bajo la reapon•,! 

bilidad del notario público1, en •u caeo, del Regietrc Pll-
blico de la Propiedad.• 

•Articulo 26 fraccida 111.- Para realicar obr .. que -

ee traduccan ea aejor aspecto o a~or coacdidad, 111111enten o 

no el Yalor del coadoainio, •• requerir' acuerdo aprobato-

rio de la A•e•blea de una aa1oria de conddaino• equiYal.ente 

al 751' del valor total del coadoainio." 

"ArtiCt&lo )).- Bll relacidn con lo• biene• co11UDe• del 
coadoainio, el admiai•trador tendr4 lae facultada• de repr.! 
eeataci6n de un apoderado general de lo• conddaiaoe, para -
adainiatrar bien•• 1 para pleitos 1 cobraasae, oon facultad 
de abeolver poaicionee; pero otra• facultad•• eepecial•• 1 

lae que requieren c16u11Ula especial, •alvo lo• oa•o• a que 

•• refieren loe articulo• 7 1 10 bie, de esta le7, neoeeit.! 
rl.n del acuerdo favorable de lo• conddaino• que en la Allaa

blea representen por lo aeno• el 51~ del valor total del i,!! 

81leble.• 
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".Ari;{culo JS,- Bl cond&ainc que reiterad1111ente no CU:! 
pla con aua obligaciones, adem6a de aer reaponaable de loa
dafloa T perjuicios que cauae a loa dem6a, podrá aer deaand,! 
do para que ae le obligue a vender aua derecho• haata en ª.!:! 

baata p~blica, respetándoae el da preferencia o el del tan
to, en 1111 caao, Bl ejercicio de eata acci6D aer6 reauelta -
en aa1111blea eapecial de cond6ainoa por acuerdo aprobatorio

de quienea repreaenten un m:Cnimo del 75" del valor del in-

mueble. A dicba &a1111blea tambiln aer6 convocado el cond6mi

no moroao o infractor, a fin de que ezplique lo que a 1111 d.! 
recho convenga," 

".Ar1;iculo 44.- Si el condominio ae deatl'llYere en 8ll -

totalidad o en una proporci6n que repreaente por lo aenoa -

laa trea cuarta• partea de 1111 valor, aagdn perita~e practi• 
cado por laa autoridades competentes o inatituci&n financi.! 
ra, una •BJ"Oria eapecial de conddminoa que repreaente por -

lo aenoa, el 5I" del valor total del condominio, podr' aco~ 
dar la reconatl'llccidn o la diviai&n del terreno T de loe -
blene• coaunea que queden, o en au caeo la venta, con arre

glo a lae diapoeicionea legal.ea aobre planlficacidn, deea-

rrolló o regeneraci&n urbana T otra• que fueren aplicable•, 

81 la deatrucci&n no alcansa la gravedad que ae indi

ca, loa acuerdo• a que ee refiere el p~rafo anterior aerán 
toaadoa por una •&Toria especial de conddminoa que represe.!! 

te por lo aenoe, el 751l del valor total del condoainio," 

".Ar1;icu1o 45.- Bll caeo de ruina o vetuates del cond~ 

ainio, una •&Torfa eapecial de cond6minoa que repreaente 



por lo menos, el 5I" del valor 'liotal del condo•inio, podril
reeolver, previo dictamen de laa autoridad•• coapetente•, -
la reconBtl'llccidn o la deaolicidn 1 diviaidn dB 1oa bienea
coalUlae, o en 811 caao la venta; aigui,ndoae en adelante laa 

prevenoionaa del artículo anterior." 

Bl tezto anterior de la le1 condoainal, inducía a in

terpretar erroneamente que el acuerdo de asamblea debla to

mar•• con baae al nlhterc total de conddainoa 1 no conforae

a lo dispuesto por el artículo 27 fraccidn II de dioha le1, 

que eetablece al p:i-tnoipio de partee alícuota• que rige lu 

votaciones 1 que otorga a cada conddainoa un lllÚlerc de vo-

to• ipal al porcentaje que au indivieo represente en el t,1t 
tal del valor de condoainio. Con la reforma ae aclara el -
te:sto legal 1 •e evite< que un a~or lllÚlerc de conddainoa con 
aenor porcentaje en el valor del condominio, imponga deter-

. ainactonea a una ainoría que representa un a~or porcentaje 

del valor del condoainio, ooao ae nota del artículo refo:ra,1 
do que dices 

"Artículo 27.- •••• 

I.- • • • 
II.- Cada conddmino gozará de un n.&ierc de votos igu

al al porcentaje del valor que 1111 departamento, vivienda, -

caea o local, repreaente en el total del condominio 1 que -

figure en al título de propiedad correapondiente. 

Bn loa caaoa de eleccidn o reaocidn del adainiatrador, 
de 101 integrantes de la mesa directiva o del comité de vi
gilancia, cada unidad o depart .. ento, vivienda o local oo--
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n••ponel•r' u •olo YOto. 

III.- • • • • . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Para lo• c .. o• el• ezcepci6n previ•toa en la traccidn

an•arior, el voto llnico oorre•ponder! al aelquirent• •i l•te 

ha cubierto la •it•el elel precio, •n c .. o contrario corre•-
poneler6 al ena~enante. 

1Y 1 "·-
. . . . . . . . . . . . . . . . . . 

YI.- CllandO u solo coneld•ino repre•ente 11411 elel 5°" 
el• lo• voto•, ae requerir,; aele•'8, el 5°" el• lo• voto• re~ 
tan te•, para que ••an v'1ido• lo• acuerdo•. Ollando no •• -
llegue a acuerelo v6licl0, •l oond6•ino •a.,oritario o el gru.-

1111 ele •lnorltario• podr' •o•eter la di•crepuoia en lo• d,E 

•ino• el•l artfculo 4I, taoultAndoae a loa •inoritarioa para 
baoer•e repre••ntar por persona eliatinta al ad8lnietrador; 

YII a IX.-

Sin per3uicio ele l.. di•poaioionea aplicables a l .. 
aa .. ble .. ele oond6•inoa, 4atoa poclr6n acordar otroa aecani~ 
ao• 1 tora.- para to•ar eleoi•ionea 1 acuerdo• para la •e3or 
allalniatraoidn ele lo• conddalnoa, 

Aelicionalmente a la reforma elel artfculo anterior, ae 
aoelifica el contenielo el•l articulo 29 tracoidn III, a fin -
de quedar acorde con el nuevo aiateaa ele votacidn para la 

4••ignaci6n ele un •ie•bro 4•1 co•itl el• vigilancia, el cual 
queda redactado en la •i&111ent• toraa: 

"Artfculo 29 

I 1 II.- , • 
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III.- Bn lo• tézwinoe de 1•• fraccione• anterioree, -

nombrar 1 remover al comité de vigilancia, que podri con•
tituiree con una o ha•t• tree pereonae. In eete último caes. 

una aa7or{a que represente por lo aenoe el 25" 4•1 núaero

total de cond6ainoe tendr' derecho a 4••ignar a uno de lo• 

miembro• 4•1 ooait6." 

•Articulo JI.- • 

XII.- Convocar a asamblea por lo aenoe una vez al afio 

1 con dies d{aa 4e anticipaci6n a la fecha de la aiama, in

dicando lugar dentro del condominio o el que •• h117a fijado 
en el Reglamento, aef como el d{a 1 la hora en que •• cel•

brar,, inOlUJendo el orden del día. Loe oond6ainoe y acree

dor•• regietradoe o Blle representante• eer!n notificado• en 
el lugar que para tal efecto h117an eeftala4o, mediante nota

por eeorito." 

Lo• cond6aino• 1 lo• acreedor•• reg1etra4o• podr!n -
convocar a aeaablea •in intervencidn del adlltnietrador oue,e 
do acrediten, ante juea competente o ante fedatario pdblioo 
que repreeentan como afniao la cuarta parte del valor del -
condominio. También el comité de vigilancia podr' convocar
a ••aablea, eegiln lo previene el siguiente. 

XIII a :rr.- • . = 

Coapleaentariaaente, ee adicionan 1 reforman loe ar-

t iouloe 28, JO J 35 de la le7 condoatnal, eetae modifica---
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cione• tienen coao finalidad; la poteetad legal de lo• con
dóainoe, para eolicitar a travee del aclllinietra40r o cuando 

aenoe el 2~ de loe cond6ailloe, la preeencia de 11n notario

páblico o 11n repreeentante de la delegaoi6n reepectiva, pa
ra que de te de la aeietencia del quo~ 1 del reeultado de 

la elecci6n del nuevo adainietrador, aei coao del coait' o 

coneejo de vigilancia; por otra parte, •• prevea la opcidn-
4• regietrar o inecribir en el Departaaento 4•1 Dietrito P,! 

4eral, loe noabr .. iento• de lo• a4ainietradoree, con el Pl'9. 
pdeito 4• tener reconoci4a eu pereonlll.idad para to40 tr .. i-
1ie que proaueva an'l;e el Departuenb. Y por álUao, 11na ia

portan'l;e aportacidn, en el artículo 35 ••lllD40 p'rrato, que 
H'l;ablece la tac1&11;ad el.e la aeaeblea para dderaillar anulll.
••n'l;e, el aonto el.el porcentaje que ee aplicar' a lo• fruto• 

o u'l;ilicl.acl.•• obtenida• el.e la• 6reae coa11nee o local.ea el.el -
condo•illio que aean objeto el• arrendaaiento. Bata aportacl.ÓD 

•• el.e gran relevancia, toda ves que cl.icba con'l;ribucidn ee -
cl.e•tinaria para aligerar la carga el.e loe gae'l;oe correepon-

cl.ien'l;ee a lo• tonel.o• de adaini•tracidn 1 aantent.aiento 1 el.e 
reeerva. latae reforma• quecl.an aei: 

•.artf.Olllo 28 .-

Bn caeo el.e a•,!•olicitarlo el adainietracl.or o cuancl.o -
••no• el 2~ el.e lo• conddminoe, •• podr' requerir la pre-
eencia el.e 11n notario público o un representante el.e la Dele

gación correeponcl.iente el.el Depart .. ento del Dietri'l;o Pecl.•-

ral, para conetatar el quorwra 1 el re•ultado el.e la elección 
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d• lo• administrador•• 1 del con••~o d• vigilancia, 1 en --
111& caso l• entrega di la docuaentaci&n administrativa 1 co~ 

table respectiva.• 

•Art;fculo 30.-

:Loa noabraaiento• d• lo• adalni•tradore• de loa cond.!!. 
ainio• podÑll aer reg1atra4oa en el Departaaento del Diatr! 
to Pederai.• 

•utfcnalo 35.- • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Ol&mido deteraiaadaa ilreaa o loca1•• del condoainio 
que semi ob~eto de propiedad collllA se arrienden, o •• de•t! 
nen a1 coaercio, un porcenta~e de lo• fl'lltoa o utilidad•• -
obtenido• ae aplicar~ a loa fondo• a que •e refiere el pil
rrato anterior. La A•aablea de Cond&aino• deterainar' anua! 
aente el aonto de dicho pcrcenta~e.• 

Por otra parte, 1 tcaando en conaideraci&n de que --
cierta• conducta• que afectmi el orden 1 la •e&1&ridad públ! 
ca dentro de la• 'r••• o bienes de propiedad collllA en lo• -
condoainioe, no son amicioaadaa, en virtud de que el aegla
aento de la L•1 Sobre Justicia en Materia de Paltu de Pol! 
cfa 1 a&en Gobierno del Dietrito Pedera1, refiere a que la

tas eean ooaetlda• en lo• lugarea pdblicoe o d• uso coailn,
en lo• acceaoe público• o libre t~eito, coao placae, ca-
lle•, avenidu o viaductoe, paaeoe, ~ardinee, parquee, cen
tre• d• recreo, deportivo• o de eapect,culo• en 111a1&ebl•• -
públicos, bcaquee, aontea y vfae terreetrea de co111U1icaci&n 
ubicada• dentro del Dietrito Pederal, e incluec, equipara-
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a loa lugares pdbliooe a loa aedios destinados al seJ"licio 

'Pllblico 4• transporte; por lo que la• conductas antiaocia--

1•& que ae cometen dentro de la• f.reas 1 bienes de propie-

dad com\Úl de condóminos, quedan sin sanción alguna, toda -
ves que dichos lugares no son considerados en el Reglamento 

ante• aencionado coao lugares públicos o equiparable• a e~ 

~~ 

Por consiguiente, se reforaan loa artículos IJ, frac
ciónea I 1 III, 1 el 22, aaiaiamo, se adiciona el 10 bis de 
la LeJ sobre el B6giaen de Propiedad en Condoainio de Inmu,! 
bles, para el Distrito P•deral.; en loa aiguientea t6rminoa: 

•.&rt!Clll.o IJ.- Son objeto de propiedad común: 

I.- Bl terreno, a6tanoe, puertas de entrada, veatibu

loa, gal.eriaa, corredorea, eacaleraa, patio•, jardinea, -
plasaa, senderos, callea interiorea, inatalaoionea deporti

vas, de recreo, de recepoidn o de reuni6n social, eepacioa 

que ba1an ••Balado las licencia• de conatruccidn coao auf! 
cientes para eatacionaaientoa d• vehículo•; aieapre que d! 
cbaa 'reas sean da uao general. 

II.-

III.- Laa obra•, inatalacionea, aparatos 1 de•'• ob
jetoa que airvan de uso o disfrute común, tales coao foaaa 
cisterna•, tinacoa, aacenaorea, aontacargaa, incineradores, 

•atufas, bornea, boabaa 1 aotorea; albaftalea, canales, con

ductos de diatribucidn de 114!Ua, drenaje, calefaccidn, elec

tricidad 1 gas; loa locales 1 las obras de seguridad, orna

to 1 otraa aaaajantea, con ezcepcidn de loa que sirvan ez-
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cluaiv .. ente a cada departaaento, vivienda, caea o local." 

If 7 Y.

"Artíoulo 22.- • 

Bn cuanto a loe eervioioa 7 área• comunes e inatala-

cionee generales, deberán abateneree de todo acto, aún en

el interior de BU propiedad, que iapida o haga aenoe eficae 

eu operaci6n, o estorbe o dificulte el uao coalln, ponga en 

rieego la eeguridad 7 tranquilidad de loe cond6ainoe, aei

coao de la• peraonae que transiten por loe pasillos, ande-
nea 7 eecalerae, estando obligado• a aantener en buen esta
do de coneer.raci6n y funciona11iento aue propioe ••rvicio• 1 

inetalaoionee. 

11 infractor de eetae diepoaicionee aerá reeponeable
del pago de lo• gaetoe que •• efectden para reparar o reet,! 
blecer loa servicio• e inatalacionea de que ee trate, aei-

coao de loa dafloe y perjuicio• que reeultaren; independien
teaente de que podrá eer aplicado el Artículo 38 de eate -
orden .. iento en lo conducente. 

La• faltae previetae en el Beglaaento de la Le7 Sobre 

Jueticia en •ateria de Paltae de Policía 7 a&en Gobierno -
del Dietrito Pederal, que ae coaetan en loa lugaree a que 

ae refiere la fracci6n I del Artículo Il de aeta le7 aerán 
aancionadoe en loa t6rainoe de aquel ordenamiento." 

"Artículo 10 Bia.- lln laa unidades y conjuntos babi-

tacionale• con caracter eocial, conatituidoa bajo el r6gi-
aen de propiedad en condoainio, el Gobierno del Distrito p~ 
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deral, de conformidad con loa criterio• general•• que al

atecto expida, podrl., aedi1111te convenio• celebrado• con loe 
adllliniatradorea, participar en el m1111teniaiento 1 realizar 

la vigilancia de 'reaa de uao coa11n esprea .. ente dete:naina-

4u. 

S61o podrAD aer objeto 4• dicho• convenio• lae pla

zu, patioa, callea, eatacion .. ientoe, ~ardinea, aenderoe,

inetalaoionee deportiva• o '1-eae de eaparcilliento con que -
cuente el condoainio, aiempre 1 cuando no eat•n confinada•
ni deatinadaa al uao exclusivo de lo• oonddainoa. 

Para celebrar loa convenio• a que ee refiere este ar
tículo, loa adainietradoree del condoainio, requerir4n de
tacultad especial otorgada por la AaBllblea mediante una ma
yoría de voto• que repreaentan, por lo aenoa, el 7~ del v~ 

lor total del condominio 1 m'e de la mitad del número total 
de conddainoa, 

Batea convenio• deber4n reviearae cada ailo, 1 podr4n

aer revocado• en caao de incumplimiento de alguna de la• -
partea," 

Bl propdaito de eataa refo:rwu •• claro, para que laa 
conducta• que alteren el orden público 1 que afecten la ee

!!Urida4 de loe conddainoa, aean aancionadaa en loe miemos -
t•rainoa del Reglamento antea referido, 1 equiparando, en 

eate, l•• 'rea• de u•o coálln de loa condoainios, a loa lul! 
público a, 

La incorporacidn del artículo IO Bis a la ley, tiene 
por ob~eto, que la autoridad administrativa acepte, ae 
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tranefoJ'llen, a solicitud de loe cond6ainoe, en bienes de -

uso público condominal 1 se baga car~ de su mantenimiento-

1 conservación, loe bienes o áreas de propiedad común que,

por descuido o abandono de loa condóaino• no cuenten con ~ 

ficiente manteniaiento o esten siendo utilicadee por la po
blación en general, A•imi8llO, con la reforma •• pretende 
que en la vía adainietrativa ee sancionen todas aquell .. -
conductas que tengan lugar en áreas o bien•• coaunee 1 que
ee traducen en acto• u omieionee que contravienen lae blle-
na• coetwabree 1 alteren el orden 1 la seguridad pública, a 
efecto de lograr una eana 1 ordenada vida co1&UDitaria. 

Por otra parte, el decreto que se anali&a, ademáe, e~ 

tablece coao aecaniBllo la vía conciliatoria ante la Procu-

raduría Social del Dietritm Pederal, a fin de que las par

tee en conflicto diriman eue controversias; esto iaplioa

que loe convenios firmado• por las parte• ante la propia
Procuradur{a, para reaolver dicha• controvereiae, obliga de 

pleno derecho 1 traen aparejada e~ecuoi6n. Para este propó

•ito, se reformó el artíc11l.o 41, de la le7 oondoainal que -
se eetudia, el oual quedó en la eiguiente redacción: 

".lrtículo 41.- Las controvereiae que ee susciten con 
aotivo de la interpretación 1 aplicación de la presente -
le7, del reglaaento del condoainio, de la escritura consti
tutiva 1 de la translativa de dominio, as! como de lae de-
aáe disposiciones legal.ea aplicables, serán sometidas al 8!: 

bitraje si lo prevé el regl .. ento del condominio, a loe tr! 

bunalee coapetentee o ante el Departaaento del Dietrito Fe
deral en la vía conciliatoria, 
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Loa convenioa auscritoa ante el Departamento del Dis

trito Pederal en la v!a conciliatoria, aa! como loa celebr~ 

doa por loa cond6ainoa entre a! o con BU administrador, que 

conaten por eecrito, previo reconoci•iento de l•• firmas de 

loa aignantea ante la autoridad competente, traen aparejad' 

ejecuci6n.~ 

Beta importante refo!'llla obedece a la necesidad de que 

sin perjuicio de agotar los medios jurisdiccionales, loa -

condóminoa cuenten en la v!a administrativa con un instru

mento ágil, sencillo y gratuito que posibilite la solución

de las controveraias o conflictos que surjan entre elloa o 

con BU administrador, mediante el procedimiento conciliato

rio, aa! como dotar al convenio que se suscriba de toda la 

fu~rza legal para exigir au cumplimiento ante laa autorida

des jurisdiccionales. 

No obatante, que éstas últimas reformas a la ley cond2 

minal son de gran importancia, en razón a los fundamentoa y 

motivoa que fueron considerados en la iniciativa, además, -

del diagnóatico aerio y profundo de loa principales probl~ 

mea que se vienen presentando en el trato cotidiano, entre

los residente• de loa condóminos; sumando a estos, la volu~ 

tad política de los diversos legisladores por modernizar y 

actualizar los presentes preceptos aplicables al r~gimen en 

condominio de inmuebles en nuestra ciudad capital, todo sa

to encaminado con el único fin de propiciar mejores condi-

cionea de vida a loa condóminos; que como.ya se analizó con 

anterioridad, se refieren eapecíficaaente al deterioro de -
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llUB espacios dB uso común, al atraso en el pago de las dis

tinta• cuotas, sobre la inseguridad que padecen, así como -

la poca claridad a ciertas disposiciones legales en cuanto

ª sus órganos de gobierno y administración; la realidad ea

que, la situación en las unidades habitacionalea de interes 

social, no ha cambiado nada o pr,cticamente nada, a partir

de la entrada en vigor de las reformas comentadas. 

Loa desacuerdos subsisten, en virtud de que la legis

lación no se aplica en los t~rminos prescritos, obaerv&ndo

se, que el conflicto actual, ya no es de reformas, ni de m~ 

dificaciones, ni de adiciones a la ley, el problema que se

presenta, ea de falta de cultura condominal, es decir, este 

problema surge por el cwnbio que experimentan sus habitan-

tes, esto ea, pasan de ser inquilinos a ser oropietarios de 

un departamento en condominio, con obligaciones y derechoa

distintoa entre sí. 

Al princi?io, sólo les correspondía pagar -- su renta 

7 no se preocupaban de los gastos fiscales, ni del manteni

miento de las instalaciones accesorias del inmueble, a fin

de mantenerlas en buen estado de conservación. 

Al pasar a ser propietarios de un departamento, su si 

tuación jurídica cambia, y no basta con pagar sus mensuali

dades a la institución, por el crédito obtenido, ahora tie

nen que ser consientes, de que también deben aportar sus 

cuotas y su tiempo en beneficio de su unidad o conjunto ba

bi tacional, 7 esto sólo puede solucionarse mediante la im-

part1ci6n de una capacitación íntegra, a travea de cursos -
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con la participacidn de abogados, contadores y aocidlogoa,

con el objeto de instruir a loa condóminos y conoientizar

los para que conoscan con preciaidn sus derechos Y obliga
ciones y no caer como ha sucedido con un alto porcentaje de 
ellos, en la llamada INCURIA OONDJl!INAL, ea decir en el po
co cuidado que ae tiene por su unidad, por la indiferencia
en el trato hacia sus veoinoa y la negligencia por con~cer
la ley y au reglamento que loa rigen, 

Bato origina que la ley pase de aer Ley Vigente a ser 

letra muerta, por la aueencia en llU aplicacidn y poca o nu

la obae"ancia en la práctica jurídica. 

Del reeultado obtenido de la encueeta que se practicd 

a un total de 79 unidadea habitacionalea, financiada• por -
el Poviaeate, Infonavit, Fovi, Ponhapo, Pivideeu, Picaprc,
Paae I, Paae II e Iaatan, ubicada• en la• dieciaaia delega
ciones del Diatrito Federal, ae obtuvo, que en promedio, un 
83~ de loa conddminoa sociales, no quieren •abar de aue o-

bligacionea, ni de aua derecho•; y ai la a~oría de lo• ha
bitantee pienea aaí, la minoría reatante de loa cond6ainoa, 
que ae preocupa por buscar o mejorar mecaniamoa legalea pa

ra convivir en armonía con eus vecinos y procurar coneervar 
llU habitat, ve f:ruatradaa aua aapiracionee, al ser rebasa-

dos num,ric1111ente por aquellos cond6minos morcaoa, 

La imparticidn de curaos de capacitacidn en relacidn

a la Ley Sobre el R'gimen de Propiedad en Condominio de In

muebles, para el Distrito Federal, ea parte medular o el --
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p1111to fino para crear poco a poco conciencia Y cultura con
dominal a loa conddminos, a tin de conducirlos a comprender 

la importancia que representa para todos acatar lae dispoe,! 

cionea que establece la norma jurídica, siendo fundamental.

que conoacan aua derecho• y responsabilidades 1 poder en -
consecuencia, disfrutar loa beneficios y bondades que la le7 

lea ofrece. 

De la misma manera, la falta de curaos sobre la auto

adainiatración, ha representado un problema para aquellos -
al!lliniatradorea que teniendo la vol1111tad de mejorar laa con 
dicionea de au unidad, y adem4a , de servir a au comunidad, 

no ae desarrollan con eficacia, por desconocer en gran paJ: 
te laa funciones que le corresponde deaempeftar, en el difí

cil y bonor{fico cargo de adainiatrador. Asimismo, deacon2 
ce loa mecanismos idoneoa para gestionar ante laa distintas 

autoridades, tanto del Departamento del Distrito Pederal, -
como de loe Organiemoa de cr~dito, la solución a loa probl~ 

maa que ae presentan, inclusive ignora aapectoa relativos -
al Derecho Adainiatrativo 1 Piacal. 

La esca11a o poca atención que ee ha prestado a la 111-
partición de curaos, por parte de las Instituciones de Crl
dito Hipotecario, de11tinadae para la obtención de vivienda, 
como aon; Povisaate, Infonavit, lastan, entre otros, inclu
yendo a loa organi11moa que dependen del Departamento del 
Distrito Pederal, han propiciado que en la mayoría de lae -

unidades habitacionalee eobre todo de interee social, loe -

problemas de administración ee agudicen, ocacionando, un m~ 
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nejo inadecuado en las disposiciones existentes en los fon

dos de reeerwa , mantenimiento 1 a4minietración, en perjui

cio de eue administradores 1 el de 1o• propios conddminoe,

naturalmente. 

Por último, ee e1111a a eatoe problema• derivado• de la 
incuria condominal que acuaan eue habitantes, otros proble
ma•, 11111 di•íaboloe pero hermanados entre aí, siendo eatoa, 
con independencia del aapecto jurídico ya ana1isado, lo• de 
naturalesa social, econd•ica 1 política, loe cual.ea ee ez-
pondr4n en el capitlll.o aiguiente, 



CAPITULO IV 

PANORAllICA DE LA PROBLJlllATICA SOCIAL, BCONOMICA Y 

POLITICA DB LA LBY SOBRB EL RBGIMBN DB PR:lPIBDAI>

EN CON:OOllINIO llB INllUBBLBS, PARA BL DISTRITO FB-

DBBAL, 

4,I,- OONFLICTIYA BN BL .AllBITO SOCIAL. 

4.2.- PROBLl!llATICA DB CARACTBB BOONOllIOO, 

4.J.- OONPLIC'l'IVA DB ASPECTO POLITIOO. 
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CAPI'rUUl IV 

PANORAMICA DE LA PROBLBllATICA SOCIAL, EOONOMICA Y POLITICA, 

DB LA LJIY SOBRB BL RBGDIBN Dll PllOPIBDAD BN OONOOMINIO DB 

INllUBBLBS, PARA EL DISTRITO PBDBRAL. 

4. I.- OONPLICTIV.A lllf BL AllBITO OOCIAL. 

CollO •• puntuaU.&6 al final de capitulo anterior, loa 
cond6ainoa aocialea enfrentan una g-a 11111 variada de pro-
bleaa• an 8ll unidad o conjunto habitacional, derivado• ea-

toa de la inaplicaci6n da la Le1 Condoainal, indiferencia -
de 81&8 habitante• por conocer la legialact6n que loa regula 
1 falta da inter6a por parte de laa autoridadaa oorreapon-
dientea para la iapartici6n 4• curaoa a loa cond6ainoa, con 
la finali4a4 de ezplicar el contenido 4• la 1•1 que loa ri
ge, prepararlo• para qua cono&can aua derecho• 1 obligaoio
nea ~ capacitarlo• aadianta curaos en auto-aclminiatraci6n,
para deaeapeaar al dificil 1 honorifico cargo de aclllini•tr.! 
dor. 

Independianteaente 4al an'1ieia jurídico a lo acertado 

o no qua •• encuentra regulado el Rlgiaen de Propiedad en -
Condo•inio, en gran aedida aurgen lo• conflictos referidoa
antra lo• cond6ainoa dabido a la• actitudes aaumidaa por ea 

toa frente a su• obligaciones, 1 al ejercicio de aua dere-
oho•. 

La oonceptualizaci6n unívoca de laa palabras propieta-
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rio 1 condominio ha sido fuente creadora de actitudes nega

tiva• que van d••d• aquel conddaino que ee eabe amo 1 eeaor 
de eu "inmueble" :r ee liaita a ignorar lee decisiones toma

da• por la aa:roria de loe conddaino•, por que nadie le va a 

decir como debe mantener BU "propiedad"; pasando 
que asisten a lae Juntas de Conddaino• con el fin 

por otro• 
de eabo-

tear cualquier medida que illplique un deeeaboleo econdaico; 

ha1ta aquello• quien•• por decidia o flojera ni siquiera •• 
toman la molestia de leer lae actas de aeaabl••• di•tribui
d•• para eu comodidad, dir1ctea1nte a eue condoainioe :r por 
afladllria no cumplen con IN• reepectiva1 obligacione1, 

A continuacidn ee expon4r6n los principal•• problama• 
que han llegado a ser elementos caract1risticoe de todae

la• relacione• condoainales, sin excepcidn del tipo de Con
doainio de que •e trate, ni de eu ubicacidn, ni tampoco de 

la capacidad econdaica de lo• conddaiaoe, Alln cuando parece 

ldgico pensar que loe conflictos ee incrementan de aaaera 

inv1reeaente proporcional a la claee social d• los condue-
ftoe o propietario• del condoainio, aeta preai•• no reaulta
acord• con la realidad, Seria m•• acertado pre111&11ir que son 
contados aquello• illllUeblee 1ujeto• al R6gimen de Propiedad 
en Condoainio, dentro de los cuales no surgen una gema am

plia de loe problema• que a travle de la• eig1&ientee p'8i-
nae •• comentariln. 

La base de loe problema• condoainales ee encuentra en 
la idea que ae tiene de propiedad :ra que ailn cuando la Con~ 
titución de loe Betados Unidos Mexicanos impone un concepto 
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de una propiedad privada, con finalidades da tipo social,

la idea generalizada de propiedad, dentro da la sociedad m.! 
xicana g11iada por ideale• capitaliataa, no dieta mucho de -
la definici6n c1'8ica romana de que la propiedad implica la11 

derecho• de uao, goce 1 a'INao • .Aunado a esto, la biatoria -
revela que loa propietario• da Condominios en su gran mayo
ria aon personas que a basa da grandes esfuerzos dejaron de 

aer arrendatarios, quienes nunca ante• tuvieron que preocu
parse por tomar las medida• necesarias para lograr el mant.! 
nimiento 1 conaervaci6n de aquellos inmuebles que ocupaban. 
Por sato, resulta dificil hacer entender a loa actuales co~ 
ddminoa que el derecho de propiedad implica cargas econdmi
caa 1 de otra índole. Pero hagamos una semblanza a la poae
si6n del condominio. 

Por fin el aueao se realiza, se terminan las angustias 

1 conclu1e la espera: la familia adquiere un modesto 1 ac-

tualmente diminuto departamento, en una unidad babitacional 

da interea social, ahora ai, podr' vivir mas desahogadamen
te 1 lo mas importante, esta morada representa au patriao-

nio familiar, ad••'•• 1a no pagará mas rentas; cambia de i~ 

quilino 1 se poatula a propietario de eu vivienda, o en 
otr~ de loa caeos, deja de ser arrendatario de alguna in•t! 
tuci6n 1 adquiere en copropiedad su departamento, sin per-
der la idea de haber sido arrendatario, como ea el caso da 

loa Centros urbanos Adolfo L6pez Mateo• 1 Presidente Miguel 
Alemlln¡ unidades hsbitacionalea Instituto Mexicano del Se~ 
ro Social Santa Pe, I,S.s.s.T.E. Jardin Balbuena, Rinconada 
Estrella I.s.s.S.T.E., entre otras, edificios que pasaron -
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de la administración de las Instituciones del Estado, a la

adminiatracidn de lo• derechohabientea, convertidos en con

d6minos, caao• donde ea evidente que no conocen sus deredloe 

y obligaciones. 

Para la mayoría, y sin imaginarlo, inicia un largo y -

Aspero camino; convivir' con vecino• que no conoce, que pr~ 

vienen de diferente• partea del paia, con orígene• diBtin-

toa, marcadaa costumbres, desarraigo, diversos credos polj 

ticoa y religioso•, y lo m'• grave, con peraonaa de poca o

caai nula cultura condominal. Yecinos al igual que todoa, -

que al tomar posesi6n de BU departamento, nunca se lee in•

truyó adecuadamente sobre el régimen de propiedad en condo

winio y por consiguiente carecen de todo sentido de colabo

racidn; situaci6n propicia para deaarrollar una conducta 8!l 

tiaooial, pues la familia se desenvolverá en un medio hos-

tíl y agresivo, donde ante las carencias de BU unidad, ae -

actuará con negligencia, indiferencia y poco aentido de lo

laboraoi6n y aolidaridad. 

Bata conflictiva da loe condominios tiene dos vertien

tes claramente definida•, la primera es la falta de conoci

miento de los condóminos de 111.is derechos y obligaciones, así 

como el hecho de que la inmensa mayoría desconocen loe eet~ 

tutee sociales y el reglamento de su propio condominio, al

igual que casi todo• ignoran la forma de llevar a cabo la -

adminietraci6n de loe miamos. Y la segunda vertiente se re

fiere a la altísima concentración humana por el número de -

departamentos conatruidoa en la unidades habitacionales. 
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Bn la primer vertiente, ea importante comprender que -

todas las autoridades deben participar en forma seria en la 

impartici6n de curaos, esto con la finalidad de dar a cono
cer a loa condóminos sociales que llU condici6n de inquili-

noa ha c11111biado 1 que esta modificación en 1111 forma de vi -
vir a generado el nacimiento de derechos y obligaciones di,! 
tintas a las anteriore•, en términos de la Le1 Sobre el Ré
gimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Dis
trito Pederal, eu escritura constitutiva 1 el Regl1111ento -
del Condominio 1 Adminiatracidn. 

B1 objeto de U.partir curaos, ea con el fin de conci•.!! 
tizar a loa condóminos sociales para infundirles la neceai 
dad de cuidar •u unidad, fortalecer la idea de aolidaridad
entre aua vecinos, lograr una sana identificación, convive.!! 

cia, sentido de ccoperaci6n y coordinación entre elloe, en 

beneficio de eu propio entorno 1 principal.llente del de•ar~ 
llo huaano, adem,a, tiene como prop6aito enaedarlea correc

tamente coao la sociedad ae puede perpetuar asíaiama, part,! 

endo de normas b'•ica•. Lo que implica que de no atender•e
eata eituacidn •• auaentarían loa problemas de caracter so
cial, no sólo al interior de cada comunidad oondominal o V,! 

cinal, sino t11111biln en perjuicio de loa departamentos o vi
viend .. re•pectivaaente. 

La capacitación en Auto-administración, representa un 

paso importante para organizar 1 dar a conocer loa derechos 

1 obligaciones de quien ha sido elegido como adminiatrador

de 1111 unidad, además de proporcionarle una mejor panorámica 



-132-

de 1111a :funciones. 

De acuerdo a 1a experiencia teórico-práctica, nonaal-

mente 1aa unidades habi tacionalea son "adllinietradae" por
grupoa empíricos, pero con mucha• ganas de co1aborar, inde
pendientemente de 1a responsabilidad que ee descarga en el 
administrador, según 10 estab1ece 1a Ley CondomiDal y au B~ 

g1amento. 

Loa administradores se relacionan con actividades que

pueden tener efecto• jurídicos graves para 1as partea, tam

bi'n ae encarga de 1idiar con prob1emae de hecho eurgidos 

de las re1acionea intercondominaJ.ea, como bien pueden ser -
desde e1 abuso por parte de un condómino de 1aa !reas comu
nes, ser árbitro de p1eitoe y riftaa o de la observancia de 

ciertas norma• de tracto social que varían de condominio en 

condominio. 

Por 10 que respecta a 1a eegunda vertiente, esta ee r~ 

fiare a la altíeiaa concentración de vivienda• en 1oe condg, 
minios y por consiguiente 1a humana. La Ley Condominal est.! 
b1ece en 1111 artícu1o 'JI hasta UD múiao de 120 departuen 

toa. vivienda•, caaaa o loca1ea por condominio aún cuando -

'•1ie y otros fol'lllen parte de un conjunto o unidad urbana h,! 
bitaciona1; ejemp1o de "ciudades" en la Ciudad, eon las Un! 
dadea Habitacionalee Ixtacalco con 5 I82 viviendas y 25 910 

habitantes aproximadamente; Villa Panamericana Pedregal de

Carraaco con 3 925 departamento• y 19 625 habitantes aprox~ 

madamente; San Pranciaco CUlhuacán con 20 000 viviendaa y -
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IOO 000 habitantes aproximadamente y El Rosario con I7 263 

vivienda• y mas de I20 000 habitantes, entre otras muchas -

ma11. (22) 

Esta tolerancia de la Ley, fomenta y crea un campo Prl!. 

picio, que ante la alta concentracidn bimana, llllr~an ma11 -
probl•m .. , aobre todo de caracter afectivo y de relacione•
h1111anaa, haciendo difícil la identificacidn entre vecinos y 

eacaaa comunicaci6n entre ll'UPOll heteros•neoe, conduciendo
eata• conducta• a que el grupo comunitario adopte un estado 
de indolencia frente a aue problema• 7 vecino•; nace la ªP.! 
tía condominal y 1011 pr:la•ro• brotell de alcoholismo, droga
diccidn o inbalaci6n de auatancia• t6xica11, ae practican -
juegos que afectan el libre tr'n•ito de pareonaa y vehícu-
loa con aoleatia de loa vecinos, maltratan las fachadas de 
lo• edificios, ocasionan dllftoa a loa 'rbolea, ceeped y flo

rea. 

Por otra parte hay quien•• invaden 4rea• comunea, ein 

tener capacidad jurídica para ocuparlas, otro• obataculisan 
la• eac&leraa y paailloa, producen ruido exagerado con apa

rato• electr6nicoa, •in el menor reapeto para con 9\la veci
no a, alterando la tranquilidad de 1011 aino11. ElllDa comport.! 
•ienb, en tlrmino11 del artículo 70. del Reglamento Gllberna
tivo de Juaticia Cívica para el Diatrito Federal, publicado 
en el Diario Oficial de la Pederacidn el día 27 de Julio de 
I99J, con•tituyen infraccionea que deben ser atendidas y 

•ancionadaa por la autoridad competente. 

(22) PA!lllMA'l'O CIJL!UllAL DBL IMSTU'IJ'l'O DBL l'OMW NACIONAL DE 
LA YIYIIDIDA PARA U>S TRABAJAWRBS.- "La Ciudad en l.a -
Ciudad".- Bditorial Prisma Mexicana, S.A.- KBXICX> ---
~ff. • 
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No obstante, que el párrafo tercero del artículo 10 -

Bia de la Le7 Condominal, en relaci6n con el 3° del Regla

mento Gubernativo de Justicia cívica para el Distrito Fede
ral, aatablace la poaibilidsd de que loa Adminiatradorea de 
loa condominio•, firmen convenios, mediante facultad eape-
cial otorgada por la Aeublea, de por lo aenoe el 75" del -
vaior del total del condoainio 1 aáa de la aitad del número 
total de oonddainoa, 1 el Gobierno del Di•trito Pederal, •
efecto de que eate Último, realice la vigilancia en plazas, 

jardines, aenderoa, callea 1 avenida• interiores, área• ve~ 
dea, deportivas, de recreo 1 esparciaiento que formen parte 

privativa de loa inaueblea aujetoa al dgiaen da propieded
en oondoainio, eete servicio de vigilancia a peaar de lo -

invocado no ae da en dicbaa unidade• ni conjuntos babitaci.!!, 

nalee, en virtud del daaconocimiento a la le7. In conaeaue!! 

cia, loa propios babitantea ae encuentran en un eatado de -
inea1111ridad, propiciando que en mucboe de loe ca1oa, 1aa -

conducta• anU-aociale• llegan a tipificar clelltoe en datr! 
aento ele1 patrimonio 1 de la integrielad fbica de lo• cond,á 

•inoe 1 ele lo ••• preciado eu fuilia. 

4.2.- Pll:>BLBllATICA DB CAIUCTBR BOONOllIOO 

Otro de loa probleaae que enfrenten loa babitantea de
laa unidad•• babitacionalea, ea el aspecto económico; pri
aero por la falta de conciencia condominal. para el pago de

cuotae para loa fondoa de Mantenimiento, Adminiatraci6n y -
ele Reserva. Bl eegundo, la falta de economía que subsiste -
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en los centros habitacionalee de interée social Y popular. 

Bn aquello• iDllllebleB no eu3etoe al R6gimen de propie

dad en Condominio, puede euceder que el duefto tenga conci
encia de loe gastos y carga• que implica la tenencia de au

propiedad y sea previsor del deeemboleo econ6mico que debe
reali11ar en lo futuro Bi desea coneenar en buen eetado de 
inverai&n; o bien, que el propietario no tenga la aenor in

tención de darle el •antenilliento adecuado a •u propiedad,
baeta llegar al eztreao de tener que abandonarla por la 111-
poeibilidad de seguir ocup,ndola como su •orada. Bn eate ú! 
timo caao la p•rdida ea ezcluaiva del duefto y no encontrar' 
•'• reaponaable (por la p6rdida sufrid•) que eu propia in
consciencia y negligencia. 

Como se •encion6 en loe capituloe anteriores, la pri-
mera regulaci6n que se hizo sobre el condominio, fue la de 

determinar la diatribuci6n de lae cargas entre loa cond6mi

noe. Deade eea primera regulaci6n haeta la fecha, el legis

lador no ha encontrado la fol'llla de hacerle entender a lo• -

cond6minoa que para poder disfrutar de su condominio, ee re 

qui•ito sine qua non el pago de una cuota de aanteniaiento, 

para aei coneenar conservar no eólo au inversión aino tam
bi•n la de loe dem6a condóminos, ni t1111poco ha logrado en-
contrar la fól'lllula para que en caao de incumplimiento en el 
pago de las cuotas, éatae puedan exigirse de manera efeoti
va Y económica. No obstante que la obligaci6n, se encuentra 
regulada en la Ley Condominal, en la Bacritura Constitutiva 
Y en el Reglamento de Condominio, o aegún el caso. 
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La Ley preve como obligación de todos 1 cada uno de -
loe condóminos, la conetituci6n de un fondo para ser desti
nado a cubrir loe gastos da mantenimiento y adllinietración
del inmueble 7 otro coao fondo de reserva. Dichos fondos •• 
integran con aportaciones de cada condómino, proporcional•• 
al valor de cada departamento, vivienda, casa o local, p~ 

dera• por mensualidades adelantadas. 

Bn caso de incumplimiento en el pago de las cuotas de 

mantenimiento, traen aparejada ejecución en la vía ejecuti
va civil, el estado de liquidación de adeudos y el acta de
la asaablea en la que ae hayan determinado el monto de di-

cha• cuotaa, debidaaente auecritoe por el administrador 7-
el presidente del comit& de vigilancia, siempre y cuando -
ezieta mora en el pago de tres o mas mensualidades. Ahora -
bien, este procedimiento resulta engorroso, adeaás de cost,2 
so, ya que en el procedimiento ejecutivo, al proceder al ª!!! 

plazamiento y al requerimiento del pago, si el deudor cubre 
su pago en dicho momento ya no se le puede trabar el embar

go correspondiente, Be decir, ae puede demandar al conddm! 
no moroao el pago de todas sus cuota• vencidas, pero este -
último queda liberado de cualquier responsabilidad pagando, 

y lo Único que sucedió fue que se realizó un gasto a cargo

de las reservas del condominio para cubrir la promoción y -

trámites de la demanda. 

Con la finalidad de resolver el problema mencionado en 
el párrafo anterior, la Ley otorga a loa condóminos la po
sibilidad de demandar al condómino que reiteradamente caiga 
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en morosidad para que enajene su condominio, cuando esta r,it 

solución sea adoptada por un mínimo del setenta 1 cinco por 
ciento de los condóminos. Esta disposición pocas veces pue
de ser aplicable 7a que es au7 difícil que se reuna el quó
rum necesario, en virtud de la apatía entre los demás cond~ 
aino• de asistir a las juntas o debido a la1oa de amistad -
que pueden existir entre el condómino moroso 7 el resto de 
estos. Además resulta necesario recordar que a la gente en

general no le agrada tener que recurrir a loa tribunales -
para hacer val.ar eus derechos por la idea de corrupción con 

que se califica al desprestigiado sistema judicial mexicano. 

Bn consecuencia, resulta difícil la recolección de las 

cuotas de mantenimiento, todavía lo es más el que exista un 
fondo de reeerva necesario para prever gastos extraordina-
rios, como pueden ser aquellos derivados de casos fortuitos. 
Bn cu70 caeo, algunas veces no sólo peligra la integridad -
del illlllleble, sino la salud 7 vida de loe propio• condómi--
nos. 

Batas eituaciones son comunes, pero especialmente se -

pueden observar marcadaaente en los condominio~ de inter&s
social, construídos por instituciones gubernementa1es, en

lo• cuales loa material•• utili1ados en la construcción no 
rednen loa requisitos establecidos por los regl&11entos co -

rrespondientea, 7 cuyos conddminos no tienen la solvencia -
económica para hacer frente a estos 7 otros gastos imprevi~ 
to1. 



-ns-

La morosidad y el incumplimiento en el pago de las Cu.!!, 

tas de mantenimiento, a bien de crear conflictos interpera.!!. 

nales, tiene como consecuencia el detriaento del valor del

inmueble sujeto al régimen de propiedad en condominio, por

la falta de consel'\lación y cuidBQO al que se encuentra auj_! 

to, 

A&{ como existe el problema de la recolección de las

cuotas de mantenimiento, llega a haber conflictos para obl! 

gar a los condóminos a pagar sus cuotas por concepto de uso 

de derechos de agua, cuando no hay boletas individuales pa

ra cada uno de loe departamentos, asi también para cobrar -

las cuotas de gas, en el caso de no existir medidores para 

determinar el consumo por cada unidad. 

Es sorprendente conocer la realidad de estos condomin! 

os que por su diseao original, además de responder al espi

ritu ?Opular de la época, han representado una carga econó

mica para sus habitantes, como ejemplo mencionare que; Un -

condómino de la unidad CTM-Culhuacán que tiene exactamente-

19,672 viviendas, tiene que pagar lo siguiente: consumo de 

energia eléctrica por el bombeo del agua que llega a la ci! 

terna y de ahi se reparte a cada domicilio: tiene que pagar 

también en consecuencia el mantenimiento del equipo de bom

beo y de la cisterna; tiene que pagar también el consumo y 

mantenimiento del alumbrado público (áreas comunes) condomi 

nal; tiene que pagar también la vigilancia interior de esta 

gran unidad que a veces son verdaderas ciudades; tiene que

pagar además el mantenimiento de jardines y de áreas depor-
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tivas; además de todo esto tiene que pagar el mantenimiento 
de llUI propias áreas comunes o condominal.es. 

Si nosotros pens,ramos por un momento en lo que tiene
que pagar cada una de laa familias que habitan en estos coa 

doainioa, podr!amos pensar que aon condominios de lujo 1 

pr•cticamente tendr!an la capacidad econdmica para pagar -
clubes. Por ejemplo, si repetimoa estos conceptos podr!B111os 

decir que el pago de mantenimiento de cillternas generalmen
te se hace en las grandes residencias; el bombeo para estas 

cisternas general.mente es de un consumo de energía que se -
paga en las granddB residencias; tambi'n el alumbrado pÚbl! 
co condominal. muchas de las veces ni siquiera se paga en 
las grandes residencias, porque lo pagan los ciudadanos con 
BUB impueetoa 1 simplemente disfrutan del alW11brado público 
exterior de su caaa 1 no tiene que pagar nada extra por a-
quello, sin embargo en las unidades habitacionales de inte
r•e aocial, s! tienen que pagar por ello el conddmino ••• 

Y tiene que pagar la vigilancia, coao en algunos cond.!!, 
minios de lujo, donde se paga a policías las 24 horaa del -

dia para que puedan vigilar las mansionea, las reaidencias

de los conddminoe. Bl. mantenimiento de jardines 1 ~eae de
portivas coao ei estuvieran pagando una cuota a un club ez
cluaivo, tienen que pagarlo taabi•n porque ai no ae deteri.!!, 
ran 1 ee bechan a perder estas éreae públicas. 

Pero todo esto nos da como rsSUltado algo au1 curioso; 
que un condoainio, una familia que habite en la unidad C'ftl-
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Culhuacén, por ejemplo, o Picos de Iztacalco, El Rosario, -
en Atzcapotzalco, Alianza Popular Revolucionaria, en Coyoa
clÚI, Vallejo La Patera, en Gustavo A. Madero, etc., pagan-
más por el agua, el alumbrado público y la vigilancia, que
un habitante de las Lomas de Chapultepec, la zona m4a ezcl! 

aiva de la capital. 

4.J.- CONPLIC'l'IYA DB ASPBC'l'O POLI'l'IOO. 

Al igual que en otroe 11111.chos paises y el nuestro, el -

reto de vivienda ea atendido bajo la dirección del quehacer 
gubern11111ental, con el fil'lle propdaito de consolidar el Sis

tema Nacional de Vivienda, a efecto de contribuir de manera 

significativa a mejorar la calidad de vida y a reducir laa

de aigualdadee, dentro de un esquema de correaponeabilidad 

y ~articipacidn comunitaria. 

La• experiencia& de al'ioe anteriores han deaoetrado -
que el papel que el eetado debe deeempeaar en aateria d• vi 

vienda, debe traduciree en rectoría, induccidn y regulacidn. 

Be aeí, coao el Retado eetablece la dimeneidn del pro
blema habitacional y eu complejidad, en baee a un contorno 
que haga de la geet16n pública un inetruaento efic4z para -

abrir nueva• operacionee jurídica•, eocialee y admlnietr•ti 
vae, deaplegando la capacidad de convocatoria del &atado p~ 

ra indicar mltodoa, organizar eafuerzoe y dar cauce a la -

participacidn correeponeable y activa de loa diveraoe eect~ 
rea de la sociedad. 



-141-

coao ejemplo, quisiera referil'llle a loa Acuerdo& de fa

cilidades adllinietrativaa y fiacalea dictada& por el Gobie! 
no de la Ciudad, que pel'lliten a loa programas instituciona
lea de vivienda en base a aua noraaa generales de operación 

brindar a loa grupos deaandantee de vivienda resultado• óp
timo• dentro de un marco de eficiencia y aiaplificación ad

ainietrativa, 

Mediante Decreto del 7 de febrero de 1385, el Gobierno 
capitalino, estableció laa baaee oara constituir el Régimen 

de Propiedad en Condominio, el cual concluyd en noviembre -
de 1988, mismo que beneficid a un gran número de familias -
en la adquisición de vivienda. La última diapoaici6n en ee
te sentido, tu• el Acuerdo del 3 de octubre de 1390, donde

•• eetablecen facilidad•• administrativas 7 fiscales para -
favorecer a loa inquilinos en la compra de vivienda propia. 
Por consiguiente, con estas disposiciones ae pretende faci

litar el cambio del R'giaen de vivienda en renta a condoai
nio, ya que eeto peralte, que loa inquilinos sean propieta

rios del departamento o casa que habitan; adicionalmente,-

laa familia• beneficiadas recibirán un aubsidio del 50!' de

la cantidad correepondiente al pago del iapueato sobre ad-
quiaicidn de inaueblee, 

Aaf ee cumple con uno de loa propÓeitoa fundamentalea

del Gobierno del Distrito Pederal, que ea la definición de 
polfticae y realiEación de acciones para que un mayor núme

ro de habitantes de esta Entidad estdn en posibilidad de 
contar con una vivienda propia, abriendo el cauce para una 
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participación conjunta y coordinada de Gobierno y Sociedad 
en la solución da loa problema• de vivienda. Batoa progra--
maa tan complejos y dinilmicoa en su concepción y operación, 
ban dejado experiencia que, retomadaa, han transformado 
política pública de vivienda y las fOl'llBB de ejecución 

loa programa• correapondientee, 

la 

de-

lll torno a una evolución modernizadora ae han deecon-
centrado funcione• y deecentraJ.izado recuraoa, mecani11111oa y 

capacidades decisoria•, acerc4ndoloa a la población. Kenoa
trabae burocráticas y más negociaciones y convenio• de coo_E 

dinación institucional, máe agilidad y oportunidad en laa -
accione•; más gestión directa y cuando ••ta ee requiere; •! 
noa tutela y máa movilización, han dado mayor contenido y -

alcance aocial a la acción pública. Bata ha aido a nueatro
juicio, una etapa importante, en donde el Gobierno de la -
Ciudad, aa{ como la Cilmara de Diputado& del H. Congreso de 
la Unión. han acelerado el avance politice y acerc4ndolo a 
lae neceaidadea de loa habitante& del Distrito PederaJ., 

Sin embargo, la acción del Batado, no ha resuelto del 

todo el problema habitacional, ea decir, la capacidad del
Gobierno para satisfacer las necesidades de loa eervicioa _ 

públicoa, ha sido rebasada por laa unidades habitacionaJ.ea

que ha creado y fomentado. No obatante que el propio Depar
tamento del Distrito Federal, debió haber considerado, que 

loe proyecto• de conatrucción de laa obraa iniciales eran -

realizable•, por hallarse dentro de laa prevenciones aobre

deaarrollo urbano, de planificación urbana y de prestación-
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de los servicios públicos, entendi~ndose 
l\lllbrado público, vigilancia policiaca, 

como tales: el a

recolecci6n de ba-

sure, desasolve (mediante el sistema vactor) pavimentaci6n, 

entre otrc• servicios, 

B•te problema de la falta de prestación de loe servi

cio• públicos, ha originado que desde siempre la adllinietr,! 

ci6n condominal recurra políticamente ante la• ai&toridadee
delegacionales, con el prcpdeito de concertar acuerdos para 

recibir dicho• servicios; el respecto las últiaae reforaae 

prcducidae a la L•1 Condominal, especific1111ente en el ar
ticulo IO-Bie, establecen la posibilidad de celebrar conve

nios entre loe Adllinistr•dores y el DepartB11ento del Dietr! 
to Pederal, para participar en el mantenimiento 1 vigilan-
cia de 'r•e• de uso comlln, coao aon: plazas, patios, calle• 

••tacion .. ientoe, jardines, sendero•, instalaciones deport! 
vas o de esparcimiento: ezcluyendo el alumbrado público, d! 
saeolve, etcetera, seftala t1111bi•n el artículo, que esos coa 

venios •• reviear'il cada ailo, pudiendo revocarse en caso de 
incuaplilliento por cualesquiera de la• partes, 

De la lectura al artículo anterior, es manifiesta la

vieible intención política de favorecer al Depart1111ento del 

Distrito Pederal, por lo que ae refiere a la revocación del 

convenio por incumolimiento de alguna da las partea, y ae{ 
dejar de proporcionar loa •ervicioe públicos, Adem4a de que 

laa ai&toridadee delegacionalea, han calificado a laa unida
des de inter&a social, como unidades "PRIVADAS", creeaoa -

que la palabra "PRIVADAS", con la que denominan laa autori-



-144-

dadee a loe conjunto• habitacionalee, ee con el ánimo de ,! 

vadir au reaponeabilidad de proporcionar lo• servicios pú
blicos o aunicipales a que tienen derecho conatitucionalme~ 

te los condóainoa, caeo contrario, 1 coao sucede en la pr6s 
tica, grande• grupos de condóminos, ven vulnerados aua der~ 

cho• como gobernado•, por qui~nes asumen una actitud de in
diferencia pare con el Cllllpliaiento de au deber en su cali

dad de servidor público. 

Lo anterior, se sustenta en el criterio que adopta la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación 1 la Doctrina miaaa 
en cuanto al derecho que tienen quienee cumplen con la obl! 
gación de contribuir para loe gaatoe públicos de la Federa

ción, de loe Bstados y Municipios, de aanera proporcional 1 

equitativa que dispoD&an las Le7e1, a través de las contri
buciones 1 del illpueeto eobre la renta, con apego al artill!l 

lo JI fracción lY de la Conatitucidn Política de los Beta
doa Unidos Mezicanoe. Entendiéndose coao gaetoa públicos, -
toda erogación hecha por el Bstado, sea o no reali&ado ae
diante acto de gobierno, para eatisfacer o dar eatiefacoión 
a las neceeidade• comunitarias, 

Bn otro órden de ideas, si loe ciudadanos aezicanoa 
cumplen con au obligación conetitucional, justo ea y eat"1-

en su derecho como sujetos pasivos, de recibir éstas prest.!! 
clones por parte del Estado, a través de las Delegacionee -

correspondiente•. Caso contrario, se eetarA ante la vieible 

violación de derechos conetitucionalea, originando que lae

citadae unidades habitacionalea de interés social, queden -
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en el abandono legal y en consecuencia al deterioro estruc

tural del i1111Ueble y social de sus habitantes, 
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CJ>NOLUSIONBS 

Del modesto análieie practicado a la Le1 Sobre el a•~ 

men de Propiedad en Condominio de Inaueblee, para el Dimtr! 

to PederaJ., ee conc1u1e que en primera inatancia, ••ta di•
poeición legal, ae enc1111inó a resul.ar las •ituacionee jurí

dica• eurgidae entre loe propietarios que compart!an edifi

cacionee erigida• en un miemo inaueble, en foraa vertical., 

Poeterioraente, la legialación ee orientó a tutelar -
loe derecho• del eector eooial de nivel medio, bajo 1 popu
lar, que gozarían de una propiedad privativa, m's el porcea 
taje del indivieo que eobre la• 'reae comunee le• habría de 
correeponder; aaí como a regular la adllinietración de lo• 
inmueble• deetinadoe para vivienda, comunmente llamado• coa 
dominio•, unidadee o conjuntos habitacionaJ.es, 

Bl. condominio deacrito exclueiY1111ente a la luz de he

cho• actual.e• 1 pur•ente material.se, ea la unión 1 convi-

venoia ele varios hombree dentro de un imueble, aobre el -
cual 1 en ciertas partee eetos en lo individual., mantienen

actitude• 1 derecho• de 41&eftos ezclueivoe al tener el ueo 7 
goce de dicha• partea, con la neceeidad de cumplir determi
nadae carga• económicas 1 regla• de trato eocial para la m,!_ 
jor conYivencia entre lo• aiemoe, 

Aún cuando el hombre ea un •er sociable por naturaleza 

7 tiende a vivir en eociedad, la convivencia estrecha, como 
la que de hecho •e da en loe condominios, esta plagada de-
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conflicto• 1 contrapo•ioionea de intereses, miemos que eon 
materia de regulación por el Derecho, para lograr una oonv.! 
venoia pacifica; 1 cuando aurgen problema•, dirimirlos a -

trav•• de la• solucione• previstas por lo• legi•ladoree, La 
eituacidn H agrava cu11Ddo por un lado, el tipo de interre

laotonee a regular en •••nota, aon m'• confltcttvaa de lo
comlln, 1 por otro lado, la legi•lacidn vigente, no es capaz 

de reaolver loa conflicto• en fozwa pen111Dente, aunado al

hecho de que no existen juzgado• eepeciale• para ventilar -

en materia oonáominal. 

La funcidn aooial para la cual aeta destinada la L•1 -
Sobre el Rlgiaen de Propiedad en Condominio de Inaueble•, -

para el Diatrtto federal, no •• ha cumplido en toda au meg

nitud, en virtud de que nueatro pa!a no eata preparado, ni 
•ocialmente ni culturalmente, para convivir bajo el r•gi-
men de dicha propiedad, puea cualquier pereona, ein impor-

tar el grado de cultura que alcanza, puede vivir con pereo
na• de \lila preparacidn al ta o mú o menos aceptable: por el 
a:laple hecho de poder adquirir una propiedad en condominio. 

:JI&• principio• fu.nd .. entale• de la Le1 Condominal, en

l• actualidad, no 1e han aatiafecho, no obstante la• di•tl!! 

ta• refon1a1 1 adicione• reali•ada1 a la mi1aa; por lo que
no •dlo 1e deavirtda la finalidad pretendida, •1no que in -

clu•o de1protege derecho• de quiene• han adquirido una pro
piedad bajo esta particular modalidad. 

No existe una precisión legal para distinguir entre un 
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condominio construido para departamentos multit11111iliarea,
aea vertical, horizontal o mixto, por personas de altos re

cursos econdmicoa, y condominios deetinados para empleado! 
federal••, obreros, jubilados y no asalariados; construidos 
por organismos del gobierno federal, que loa caracterizan
por ser de inter6e social. 

La falta de capacitación en materia condominal, ba or! 

ginado grandes problemas entre loa conddminoe 1 eue admini! 

traciones; de estos bacia las fiduciarias; hacia la• deleg~ 

cionee politicaa, 1 finalmente bacia llll unidad 1 flllllilia. -

Loe beneficios de la imparticidn de curaos sobre la Auto-a~ 

minietracidn, propiciaría que loe mdainietradorea, sean más 

apto• para manejar adecuadamente las diepoaicionee econdmi
cae existentes, en loe fondos de reserva y mantenimiento 1-

adainietracidn, en beneficio de los propios conddminos. 

La Ley ~ondominal• dÓlo rige para el Distrito Federal, 
no obstante que el crecimiento demogr,fico, tanto de la ci~ 
dad como de la mayoria de los estado• de la República llexi

cana, continúan en desarrollo en fol'lla pel'llanente, originll!! 

do en consecuencia el crecimiento d~ construcciones de nue

vos condominios. Razdn por la cual, debe ampliarse el Úbi

to de aplicacidn y denominacidn de la Ley Sobre el R~giaen

de Propiedad en Condominio, para el Distrito Pederal. 
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PK>PUBS'HS 

Que a1 constituir•• el R6gi•en ele Pro~iedacl en Condom! 

nio 7 a1 moaento ele entregare• loe contrato• ele cr6dito 7 -
toma de :posesión de la• viviendas, a lo• primero• conclómi-
noe, loe notario• cumplan con el compromieo previsto •n la 
Le7 Condominal, ele proporcionar un m11nua1 para la Allto-•411! 
nietración, que para lo• ele inter6e aocial, deber' otorgaE 

•• gratuitaaente por la In•titución ele Cr6ctito, eea Ponha-
po, Caea Propia, Povi•••te, Pivideeu, Infonavit, etc., 1 en 
el caso ele otro• condominios, aer• con cargo al propio con

dominio. 

Que el Departuento del Distrito Pederal, a trav6a de 

l•• delegaciones pol!ticae, allUllan eu reaponaabilidacl de 

proporcionar loe aervicloa pdblicoa a laa unldadea hablt•-
ciona1ea ele lntar6a aoclal. 

Batablecer en la Le7 Conclominal 7 hacerla• efectivas, -

euicione• penalee en lo• caeos de que el titular del cr64i
to para vivienda, arriende o venda au departamento, ein el 

coneentialento de la Inetitución ele cr64ito¡ o •in haberlo
liquiclado, lo anterior, atendiendo la ca1idacl de 1nter6e -
social. 

Deeignar en la Le7 Condominal, un Juzgado Bapecia1 en

loa Tribunal•• Civiles, que tenga por competencia, ventilar 
controversia• ele caracter condominal. 
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Ql¡e la Compllft{a de Luz 1 Puerca del Centro, abeorva el 

costo del alumbrado público de las unidades babitacionoJ.es

de inter&e eocial. 

Establecer la obligación de que el condómino exclusiva-

mente pague el alumbrado de su buella condominal, es decil'

pasilloa, escalerae 1 cubo de edificio. 

Reglamentar la obligación de que las fiduciariae, pro

porcionen el mantenimiento preventivo 1 correctivo de lae -

unidadee babitacionalea, durante la vigencia del crédito. 

Legislar como un derecho de loa condóminos a recibir -
capacitación integral, 1 como una obligación del Departame~ 
to del Dietrito Pederal 1 de las Piduciarias de Cr&dito, ba 
proporcionar la capacitación, estableciendo mó4uloa de in-

formación 1 preparaci6n de grupo• de capacitadoree, que im
partan asesorías interdieciplinarias, con profesionistas 
que preeten au servicio social, como abogados, sociólogoe,

contadores, etc., con el objeto de inatruir, aeesorar 1 au
xiliar a los condóminos, para perfilar hacia una conciencia 

sobre derechos 1 obligaciones condominales, 1 propiciar la 
1olidaridad vecinal. 

Regular la construcción de unidadee babitacionales en 

condominio, sea vertical, horizontal o mizto, estableciendo 

un límite mázillo de viviendas por unidad babitacional. 

Que el término correcto con que debe llamarse a la 

Le7 Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue --
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bles, para el Distrito PederaJ., se denomine Ley General. de
Propiedad en Condominio, o Código del Condominio, definien

do dos Apartados que regulen; el Régimen de Propiedad en -

Condominio Residencial. por un lado, y otro que establezca -

el Régimen de Propiedad en Condominio de Interés Social.; CJl 

1a competencia sea para toda la República Mezicana, 

Se requiere, que en eata materia, se aauaa plenamente
la funcidn gubernamental que correaponde, en todas aue tac~ 
taa (Departamento del Distrito Pederlll., Piduciariae de Cr'
dito 1 Legisladores) a efecto de lograr que loe conddminos
socialee, entiendan que el régimen en condominio, para que

ee a,recien eue bondadea, demanda necesariamente de la par
tic1paci6n y respeto de todos. 
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