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I 

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

Desde tiempos il'lfllemorables, unas de las principales 
preocupaciones de la humanidad ha sido el poder tener un 
ltlgar en el cual logre refugiarse de las lnclemeneias -
del tiempo. La historia nos da muestras de como nues--
tros antecesores buscaban un lugar para guarecerse o pa
ra protegerse de las 'inclemencias del tiempo y con dicha 
inquietud se encontraron distintas formas para tales ~ 
efectos, la':S cuales f'ueron desde una cueva hasta' los so-o 
fisticados edificios que ahora se construyen. Es por -
eso que el autor de este modesto trabajo, en el transcur 
so de sus estudios profesionales, advirti6 sobre todo en 
la exposie16n que algunos catedr&ticos realizaban, que -
esta preocupaci6n de vivienda que tenlan nuestros anteca 
sores, sigue produciendo estragos en la actualidad y en
ciudades densamente pobladas, el problema de la vivienda 
se torna m~s acentuado. 

Todo lo anterior fue motivaci6n suficiente para --
adentrarse en este dificultoso e importante trabajo, no
anicamente con el fin de poder obtener mi título de Li-
cenciado en derecho, sino que adem&s para tratar de ---
aportar elementos que puedan contrarrestar ese grave prg, 
blema habitacional, que se cierne sobre todo en aquellas 
ciudades den~amente pobladas, y para lo c•Jal el R~gimen
de Pr~piedad en Condominio, que ~i bien, es cierto no sg, 
luciona completamente el problema de habitaci6n, no menos 
cierto lo es el hecho que rnitiga en cierta forma este --
problema ya que como se ha visto en cuidades densamente-
pobladas, los habitantes tratan de obtener un lote de te
rreno donde puedan construir su habitaci6n, y al ser tan-

-tos los que persiguen este fin, llega un momento en el --
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cual no existen dentro de los límites de deterriinada -
ciudad, lote o terreno en los que puedan establecerse -
y el problema se torna cah6tico. 

Pero no solamente esto ha sido motivo de mi inqui~ 

tud, sino que también lo es el hecho de que algunas pe~ 
son•s al·-darse cuenta de·est:e problema, y viendo que -
tienen los elementos esenciales.para poder establecer -
un r6gimen de condominio, lo han llevado a cabo de tal-
• '"' •. Y;/>o· • " ' • • 11<! .. )I" • • 
manera, que· se ha'aliusado de las necesidades de habita-
ci6n para algunos otros de nuestros semejantes, es por
ello tM1bi6n que .. en· este estudio toc6 esa problemitic•
en una forma tal vez escueta, m~s que nada, porque con
sidero que el tratarla m's ampliamente me privaría de -
tieRipo y espacio para tocar otros problemas que consid,!t 

ro de mayor valfa, para los fines que me he propuesto
en el desarrollo de este trabajo. 

Cabe sel'lalar que no se trata de un estudio e).-h;;us
tivo de la problem~tica poblacional, ni de asentamien-
tos humanos ya que de ser as! no estaría en este Ser:iin!, 
rio de Derecho Civil, que tan dignamente y atinada ~is
plisencia maneja el Dr. Ra61 Ortiz Urquidi; sino qu~ 
estarla en el Seminario de Sociología. 

Ahora bien, en este trabajo se pretende llevar a -
cabo el estudio del Rl!gimen de Con:lominio, pero en una
forma sencilla que abarca temas esenciales para poder -
comprender lo que es el condominio, como lo es la co--
propiedad y sus formas, lo que es en s! un R~c;imen de -
Propiedad en Condominio, la distinci6n entre la propie

dad e~clusiva y propiedad com~n en dicho r~gimen 1 sus -
6rganos representativos y sus formalidades; por todo -
ello se puede apreciar la sencillez (le mi modesto trab§. 
jo, que est& encaminado a contribuir a la soluci6n de -
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los problemas, por lo menos es esa mi !ntenci6n de la -
sociedad en que vivo, y, a la cual en ciertas medidas -
aos deb•os todos los estudiantes que egresamos de la • 
Universidad sostenida por el pueblo. 



I.- LA COPROPIEDAD. 

1) DEF'INICION DE LA COPROPIEDAD • 
• 

~~iste la o~ini6n, que quiz! explique con mas clar! 
dad la' .natur-aleza del condominio, de que el derecho de ·Jf!. 

cada ~opropietario se refiere y afecta ~ toda la cosar -
·l· .. ·--· 

que cada uno ttene un derecho cualitativamen~e ~ntegro-e 
igu_,al al de los dem5s, pero que difiere cuantitativl!llllen
te sPgOn la porci6n con que las utilidades o las car-9as
del der .... cho corresponrl<!n a los copropietarios. Resulh
una "relaci6n de igualdad que se limita reclprocamente"• 

Conforme al art!culo 938 del C6digo Civil para el ., 
Distrito F~deral en Materia .comOn y para toda la Repóbl!.: 
ca en Mater-la F'ederal, por decreto del_7 d~ene~o.y 6 de 
diciembre de 19~6 y del dia 3 de enero de 1928; La copr2_ 
piedad se define: Art. 938, hay copr-opiedad cuando-una::
cosa o un der~cho pPrtenece pro-indiviso a varias perso
nas. e.). 

C6digo Civil Cubano del 31 d~ julio de 1889, define 

la copropiedad conforme al articulo 392, hay comunidad -
cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertene-- r· 
cen pro-indiviso a varias ,Personas. (•) 

Baudry Lacantlnede dice que la copropiedad, "es el 
estado en el cual se encuentran var-ias personas cuando -
tienen sobre una misma cosa un derecho de propiedad por
una parte aUcuota determinada". 

Planiol explica que: "Hay copropiedad cuando varias 
personas son propietarias del total de una cosa.com6n, y 
no sobre una porci6n rleterminada de 
de aqu~ll~s concepto; que se ti~nen 
pero cfl'e son diflciles de explicar. 
cada parte de la cosa es inmAterial; 

(•) V~ase C6digo Cubano. 
(•) V~ASe C6digo Civil. 

ella". Es este uno
m!s o menos claro, -

En la copropiedad,
es una parte al!cu_Q 
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·' 
ta expresada como tal_, ,como una fracc16n ari tm~ticaf'no

es que la cosa P.ste r~part!da entr~ los copropietarios,

puesto que está indivisa. "Habría :¡ue re_presentar la co"". 
propiedad como si alcanzara a todas l~s mol~culas d~

0

la-

7osa, r ahí encontrar el derecho de tos- r copr.opi'~~ar.~os". 

(1). 

2) CONCEPTO GENERAL DE COPROPIEDAD. 

E_l concP.pto general <lP la copropi4'dad_ segOn el-pro

fesor Luis Araujo Valdlvia, nos dice; dentro de su m~s -

amplio sentido, la comunidad de bienes comprende todas -
las relaciones jurídicas de car~cter patrimonial que'se

producen cuñndn Vñrias personas son titulares de un mis
mo derecho, es decir, cu~nrio un derecho 6 un conjunto de 

derechos corresponden en com6n a una pluralidad de dos O 

ma!'l._.sUjE>tos. La comunidad pu~rle :-ecaer sobre toda clase 
de der<•cho y proviene de la voluntad de las partes que -

la crean, de lH~ disposlclonE's de la Ley que la imponen

º de la n11turale'la misma .del fené:,.,eno jur!rlico que re---. ~ 

quiPre de la comunidad p~~a proriucir sus efectos. (2). 

Cl) IBARRüLA,Antonio De, cita en su obra de Cosas y 
Sucesiones, A ~J~nlol y a Baudry Lacantin~rie, pp. 197 

(2) ARAUJO, Valrliviñ Luis, DPrecho ~e las cosas y -
Der~cho de Sucesiones, pp. 330, 331. 
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Noci6n de la copropiedad y sus divPrsas formas: 

Cuando el derecho en r:omi'Jn de que se trata es. el de. 

¡:iropiedad 1 la comunidad t:oma el nomlfre de c:opropiedad y

oue<1e revestir cualquiera de l:is formas corresponñientes1 

citando un ejemplo de la copropiedad romana y germ~nica, 
a la cooropiedad hereditaria, a lit copropiedad en condo
minio y a la medlaner!a, cada una de las cual<~s tiene un 
contenido peculiar tanto su fundamento como sus efectos
revisten caractedstlcas disUntas, es frecuente obser-
var en algunos casos la concurrenciR de car~ctcrlsticas
propias de dos 6 m's formas distintas de copropiedad. 

En la copropiedad romana le cosa indtvisa pertenece 
a todos--los r.:-:>ndueños, los cuales a su vez son inrlivi--
rlualmente propi~tarios de la cuota o pnrte alícuota pro
porcional que les corresponde en la casa de que se tra-
ta. En la copropiedad qerm!nica el derecho de propiedad 
sobre la cosa indivisa pertenece a la pluralirlarl de con
d6minos sin que ~l9uno de ~llos sea propietario tndivi-
dualmente de cuota o parte alícuota determinada. Por -
tanto, en la roman~, cada condu~~o puP.de disponer de la
cuota o oarte al!cuota proporcional que l.e rertenece y -
s6lo con el concur.so de todo!l puede dispon<>r ··ie la cosa
co!T!On. 

Cn la ger~~nica no se ruAde disroner de 1~ cosa si
no mediante el concurso de todos los conrluPílos y ninguno 
de ~sto~ puede disponer de parte alguna, ni siquiera de

la que le p~cda corresponder al t~rmlnar la lndlvi~i6n. 

Pinalr.>1'r>cP 1 ~·n 1.:i copropiedad rom,1na c.vli' ".Onrlut:ílo ti.en .. 
Pl derPChO de exigir la divisi6n rl~ lA CO~a Comftn a tra
V~S de la ;;icci6n quP se llama "r:omuni divldun•!o" 1 pucr. -
la inrlivlsión ~s coneidP.rada com0 una sHu:ici6n f:!XC'epdQ 

nal :iue no er, dese,1hlP que se prolongu.,, y, ;ior L,mto n.:i. 
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die puede s&r obligado a permanecer en ella. En cambio, 
los eonduei'los en la copropiedart gt'!rm~nica no tienen esa
acci6n porque la cosa indlvi~a dehe ser manejada "en m~
no com6n" y n~nquno de los condueAos tiPne ~~rtici~ac16n 
precisa o cuota determinada sobre dicha r.o~;a. c;n lc1 r:o
propiedad neredi tarta los herederos son cond11eíoos de la-

· masa indivisa de.los bienes sucesorios y pueden disponer 
de su porci6n hereditaria. En la copropi·~dad con indivl 
si6n forzosa que se da entre propietarios.de casas divi
didis por pisos o 'dep11rhmentos·,··• la cual se le ha dado 
en llamar propiedad hori?.ontal, se producen manifestaci~ 
nes .de distintos derect1os suje.tos a modalidades di.ver--
sas 1 simplemente porque una parte de la cosa se encuen-
tra dividida en fracciones ~ingularmente tituladas a sus 
respectivos dueAos y por que los elem~ntos comun~s dehen 
p~rmanecer indiv,.sos par.:t el mejor Aprovechamiento de la 
cosa en com6n de tal ~o1o oue ninguno de los copropieta
rios puede pedir la divisi6n, y la facultad de dlsrosi-
ci6n de cada uno sobrP lo que le pertenece es m~jor que
cn la ?roµiednd ordlnaria. Finalmente, lu medianería -
constituye un estodo jud.dico de la propie".lnd cuyos ~fes_ 

tos no pued~n sP.r asimilados al condo~1inio, por que con
sisten en mutuas limitaciones del derecho de rro~l~dad -
provenientes de una relación de veclnrl~d. 

Noci6n de coprnpl~dad romana! 

La copropir>rl¡¡d rom11na es <-;l derecho de propiP.dad s2 
bre cosa detern·inada rcrteneciente pro-indiviso a varias 
per-~ona::; cada una de l;¡s cu,:;les podr~ servirse de la co

sa común, es decir rr:iseerlñ y disfrutat"la, siemrre r.on-
forme a su destin'' y de manera que no perjw'l::¡ui'! el int..:, 
r~s de ln comuni.·i;ir! ni impida a los copropir-tarios us3r.:. 

la según su dere-chn. (3). (art;fr.uJ.o 943). 

(j) ARAuJd, Valdivla Luis, op. cit. pr. ~12. 
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Eí dékot!eho -de éat!a uno de los conduénoS' est§ representado 
por una cuota o parte alícuota ideal de la cunl pu~den -
dlspo,ner eni4jenlindola, cediéndola, hipot7clindola o tr,~mJ. 

tiendo a otro su aprovechi\miP.nto, s6lo respet.:mdo el der.!. 
. cho del tanto qut:corresnonde a los condueños, en la int~ 
ligencia «le qu~ el derecho que cada uno de hto~Atiene S,2 

bre la cuota que representa trae entre otras consecuen~
cias la de que los.actos y la disposici6n del dominio de
u-·'cósa eóm&i debaW'ser eelérados ··con el co•sentimi':!nto-
dc todos. As! lo dis~onen los artículos 938 1 943, 9SO, -
973 del. C6dlgo1Ci vil, cuya recta inte,u>re.tac16n dete-"!in.ca 

·que cada copropiehrio tiene un dt-recho subjetivo propio, 
independientemente y aut6nomo ~n s! mismo con todas las -
caracter!sflcas de un derecho real 6 panible erge omnes y 
que, con relaci6n a los dem~s, s6lo es sujeto pasivo de -
_las obligaciones y cargas reales que la copropiedad impo
ne a los condue~os. La parte al!cuota es una proporci6n~ 
ideal determinada aritm~ticamente y cuya especificaci6n -
material s6lo podr~n determin~rse al dividir la cosa co-
mOn ya sea porque así lo convengan los int~resados o por
que alguno lo ex! ja a travl!s de la acci6n "cornuni di vi du!!. 
do", toda vez q1Je nadie puede ser obligado a la indi v!--
s16n sino en los casos en que por la naturaleza de las C,2. 

sas 6 por determ1nnc16n de la Ley el dominio sea indiv!s.!, 
ble. AOn en estos casos es posible que si los pa~ticipes 
no convienen en que la cosa sea adjudicada a alguno de -
ellos, !'le proceda a la venta y i'I l<'l pi'lrtic1p.:>ci6n del --
~recio entre los copropietarios (art1culos 939 y 940). 

Indivisibilidad de la CopropiFd;\d nermánir.a: 

Josserand 0n su Derecho Civil comenta la copropie-
dad indivisiblé· expresandr; que el de.n°c:•·,., 9P.rm.§nico ofre 
éé- ia 'concepd6n plenamente realizada de una pr-opiedad -
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en mano com~n ~uyo carácter colectivo es patente y en la
cual los propietarios, se les considera aisladamente unos 
de otros, no tienen ning6n dere~ho real sobre la cosa y -

no pueden por actos individuales ni enajenarla ni gravar
la con derechos reales ni aOn en parte; que el propie:a
rio es.la .colec;tiv~dad o sea la suma de tenedores, de~
suerte que los bienes comunes no figuran en los patrimo-
n1os' de los diferentes copropietarios, sino que constitu
ven una especie de patrimonio distinto, consagrando a una 
finalidad colectiva y sometido a una vida jurídica tam-~ 
bi6n colectiva¡ que la situac16n as! organizada ocupa un
t6rmino medio entre la propiedad individual y la que co-
rresponde a una persona moral; tiene como titulares a se
res humanos y es jurídicamente plural, en lo cual difiere 
de la propiedad dependiente de un patrimonio personifica
do, pero estl sometida a un reg!men colectivo en su cont~ 
nido y en su funcionamiento, el cual le aleja de la pro-
piedad individual. (4) 

Este mismo autor afirma que tal organlzaci6n evita -
las con.tradicciones, los choques e inconvenientes propios 
de la indivisi6n francesa tal como se ha heredado del de

recho romano, porque no solamente el copropietario no pu,a 
de de concluir un negocio que interese a la cosa entera -
sino que tampoco puede,ni en lo que se refiere a su parte 
al!cuota reali~ar acto de propietario o de disponente pues 
no es propietario sino acreedor; que a la ve?- sus acreedg, 
res personales no tiene~ mis derecho que ~l, pues les re
sulta imposible embargar los blen~s en mano com6n, los --

(4) ARAUJ0 1 Valdivia, op. cit, PP• 338, cita a Joss.2. 
rand. 



10 

cu~les no figuran en los patrimonios de los copropieta-
rios o si se requiere, oc:u·pañ f!il Uios un lugar to~lft't~l

aue as{ una'afectaci6n colectiva los aisla de l~s cosas~ 
que pec~•c:Alftl exakslv,...ote,_,, J,os div~rsos comu_ne~q~ y 

los sustrae al mism_o tiempo•que a las iniciativas indiv.!. 
duales de ~stos a todo em~argo por parte de los acreedo
'res pb::;ortales' de catfa uno• 

El maestro Rojina Villegas, dice: Hay copropiedad -
cu,ndo.una cosa o ur:i derecho patrimonial pertenecen, pr2 
.indiviso, a 'C!os 6 18's personu. ·tos' C:opropieta!"lcs· no -: 

( ~. . 
tienen domfnio sobre partes determinadas de la cosa sino 
un derecho fte ftl'opledad sobre iJDo~s y cada una de las -
partes de la cosa en cierta proporc:16n,· es decir sobrf! -
parte alfouota. 

Parte Alícuota.- La parte allcuóta es una par.te --
ideal determinada desde el nunto d~ vista mental a~itmé-

'-· . 
tico, en func:i6n de una idea de proporci6n. Podría de~-
c:irse que es una parte que s6lo se representa mentalmen
te, que se expresa por un quebrado y que permite estahl~ 
cer sobre cada mol~cula oe la cosa una participnc16n de
todos y cada uno de los copropietarios, cuyR particJpa-
c:i6n variar~ se9án los der~chos de ~stos. (5). 

Ejemplo pP.rs'orial: 

Si tres personas tienen copropiedad.: sobre un;:¡ coo:;a
por partes 1gu~les,la parte al{cuota puede represent;:¡r -
la tercera parte, pero no desde el runto de vista mate-
rial1 puesto que traerla como consecuencia 1~ extinsi6n
de la c:opropi~dad quedando dl.vidirla en tercera ptorte. 

(5) ROJINA, Ville94's, Compendio de Derecho CivH, -
PP• 111. 
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La n~turaleza d~ la parte allcuota es fundamental-
para entender los derechos de los coprople~arios. Cada
uno Uen"1 un dominio absoluto sobre su cuota. La parte -
de ca~a comunero ft!I un bien qu~ esti en el co~~~io;r.que 
pu~de enajenarse, ced~rce, arrendarse, ser objeto de con, 
tr<1t-é\ci6n, etc. 

Sobre esta parte al!cuota cada pr:"Op1et:ar1o·•es due"') 
ahqoluto sufriendo s6lo lds restricciones 6 modalidades
de que toda forma de propie.dad puede ser objeto. 

Mazeaud dice que las rf'glas generales; por' ser Aee~ 
saria la cosa para uso de todos, nadie tiene el derecho
de solicitar la divis16n. No puede ·ser- vendida. con sepa•, 

r~ci6n de los inmue~les a los que est6 afectada. 
El derecho de ad~1n1str~ci6n y de uso de cada copr.2, 

pietarlo es mSs completo que en la indi visi6n· órdirfarta; 
Cada uno de ~llos puede efectu~r los trahajos 6t1~ 

les, incluso si uno de los cond6minos se opone a ello; -
puede realizar igualmente trabajos en su propio inter6s, 
~on la condic16n de no perjudicar a la colectividad (6). 

Copropiedad Ordinaria o Indivisi6n: 

Mazeaud oice: la indiv:l.si6n en eo:l C6digo Civil, a -
los ojos de l~s r~dactores del C6digo Civil Franc~s, co
rno para Jns jurisconsulto::; romanos, la lndivisi6n no es
slno una sltu~ci6n excepcional, y que no ~s deseable que 
se prolon9uP. porc1ue es contt";iria a la nat:urale1:a del de
rl'.'cho de propl1!d<>ri 1 a su car~cter excluyente. Contrari!_ 
mente a los C6digos modernos, el C6digo Civil frsnc~s, -
no trata de la indlvisi6n en s! Mi~ma; sus rP.factor~s no 
la consider~~on sine a prop6si~o d~ l~s ~ucesiones. 

Por otro lado, se llml t aron 11 precisar 1 as reglas -
de la liquld"lci6n y de la participac16n o div{si6n - - -

( 6) Hermano~ Mazeauci, Colecci6n, t~cc!6n de Derecho-
9.Y.ll, PP• 37 
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<.-., 815 y demás qel Cpod .• qvilJ, 9u~i:-d&ndose de orga
nizar la indivis16n. Una sola indlv1s10n, pero muy.par
ticular en raz6n de los poderes considerables del marido, 
se haya organizado por' el C6d.i.c:¡o Ci vl:l • Ja dlllu:tnidad oon .. -
yugal (cfr. part~ primera, ns. 1108.y sigtes, y parte --
cuarta). En lo concerniente a la dlvlsi6n; se considera 
que las reglas trasauas para la part.1.c.1.pac1.6n · suces'orl:a..-· 
se aplican, salvo texto legal.en contrario, a todas las
lndivlsiones (7). 

Concepto, causas de nacim!ento y singul~riuades de
su estructura. 

Karl Larenz dice que: Existe una comunidad jurldtea 
simple o habla de una comunidad jurldica simple. Cuando 
un. derecho es comlin a varias per~_pnas sin pertenecer a -

·~· .~ ... . • 1. 

un patrimonio riue corresponda a ~stas personas "en 111ancg, 
mun" (•). La atribuci6n en comOn del derecho crea ento!!, 
ces entre los varios copartlcipes una relac16n obligato
ria legal y ademh··una vinculaci6n person!ll con un mlni
mo de coherencia, cuya regulaci6n est~ contenida en los 
&& 741 y ss. Mientras en los casos de la sociedad, de -
la comunidad matrimonial de bienes y de la comunidad he
reditaria existe un pl!trimonio especial dÜerente desde
el punto de vista jur!dico de los dem~s patrimonios de -
los socios, esposos 6 c~herederos, y la atr1buci6n del -
derecho pl!lrticular en este patrimonio conc:liciona la cla
se de titularidad en el caso que ~hor.a estudiamos un se• 
mejant~ patrimonio esoecial; s~lo la atribuci6n en com6n 
de un derecho particular· (8). 

( 7) Hermanos ~ia:.>:eaud, po. cit. p~g. 3 7 
(•J La expresi6n "Comuni<lad Jur!dica'simple" se ha 

impuesto en la lit~ratura. La Ley habla de sociedad por 
fracciones o cuotas. · 

(8) LARENZ, Karl-, Qerechs; AA ObUgac!e!"u, PP•. 435 
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3J PRINCIPIOS Que RIGEN EN MAT8RIA DE: COPROPI~ 
-.. " 

DAD 

.. Todo acto· de dominio es 'decir, de di e; pos ic16ri · hl.!l 

t:.,'.-jll-dla•~CCllllG!-.materhl .16.~.~"·•-.. v~lida d. se U_eva • 
:abo c:Ol'I &l ronsent1miento unShime de todos los coprc.
'pletartos.,>· Nlríg6~"'copropiet1u:,:lo. puede ~~~jenar la co-: 

sa c°'*6ñ ·"'~r'I~' "t!Ofl~nlilientO-·de~ todo111. &~ta i)rohibJ. 

ci6'ñ no s6l.o se ·.r~fi~re it la d1Sposici6n jurfdica,1,.!I~ 
no tamblln a la disoo~dcl6n material.. l. 

l..uii actos1 de administ:rac~ ·éfl la cosa objete' d ... , 
la .c:o.p.,-opiedad ae lleva~An·. ~··~~bo por la mayoda 'd~ -

pe~~~~'.lr· y ·'tll: thterlises~ · ~ eo111p11e •.. tedoa. •cw.li.t~s- ;,• 
actos. de conservaci6n y uso de la· cosa sin alterer·'•u

fot1iia, substancia 6 ~~stlno. existe .un acto de a<lmi~l!. 

trac16ñ q~e no c11e bajo esta ··regla, y· cónsiste'"eft"'e~·· · . . . . 
ar.rendamiento de las cosas. ·.El contrato

1 
de arrendami

ento no pu~de ejecutarse como a_cto de adm1nistrac16n' -
por la simple mayoría, la Ley exige el consentimten~o-. 

de todos los copropietarios, aunque no sea acto de d~ 
minio. 

De acuerdo con estos dos principios,\ para usar la 
cosa 6. ejecutar actos de dominio se dispone .,ue cada -

·oo.propiet!lrio pueda servirs~ d~. ~l.l• _siempre y ~uan~o

no impida adem~s que usen la misma conforme ·a su dere
cho. La ~ey determina que cuando no se ha fijado la -
patttgft,aéf6ñ~de·::rns Cdpropietarfos ,.a. reputa .que cada 

uno tiene iguales <ierechos salvo prueba en contrario,
es decir, es; una .. pr.esunci6n. j~~~stantum. (9). 

Dice .el maeRtro Luis . .\raujo Valdl vi"': los princi
pios que rigen en materia de copropiedad• 

(9) ROJINA, Villegas, op~ cit., PP• ll~,· 113. 
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La adm1nistraci6n y el don•inio de la cosa comOn en-
la copropf ~dad romana. 

La admln1straci6n y el dominio de ra cosa comOn se-
rig~n por los siguientes principios: Para la administr.!_ 
c16n de la cosa comOn serAn obligatorios los acuerdos de 
la m•yoría de los participes, menos cuando se trata de -
la celebraci6n del contrato de arr~ndamiento, p~ra lo -
cual es 1ndispen~able el coASentimiento de todos los co
propietarios, para que haya mayor!a debe reunirse la de
las personas titulares de la copropiedad y la de los in
ter~ses que dichas personas.representan. Sino h\tblere m.!t 

yor!a el Juez, oyendo a los interesados, resolver~ lo -
que debethacerse dentro de lo propuesto por lo• mismos • 
(art. 946 1 2403, 947 y 948 

En· cuanto al dominio, todos los actos de disposi--
ci6n relativa a grav~men y enajenaci6n de la cosa comOn
deben ser realizados con el consentimient-.o unSnime ele -
los copropietarios, justamente porque cada uno de ellos
tiene un derecho propio del cual nadie puede disponer -
sin su consentimiento. (10). 

Mazeaud en sus lecciones de derecho Civil nos habla 
de tres reglas en materia de copropiedad. 

PRIMgRA REGLA.- Derecho Individual de cada copro--
pietario a una cuota parte indivisa. Cada coprooietario 
tiene un derecho individual de proriedad que t"f'!cae sobre 
una cuota parte ideal, abstracta, de la cosa comón; pero 
no tiene derPcho privativo sobre una parte divisa, con-
creta. Sup6ngase tres copropietarios dP. un t~rreno: Ca
da uno tiene un tt'!rcio cjel conjunto pE>ro no un1t tercera
parte localizada sobre la tal ¡Mrccl11 d"'l l:l"rr.:-no; su 
tercio sigue siendo una cuota p11rte id~al, indiviYa. 

(10) ARAUJO, Valdivia Luis, op. cit., PP• 333. 



E:n consecuencia, hasta la divisl6n que reemplace ese de
recho a una cuuea par"l:é indivisa por un derecho a una -
parte divisa, ninguno de los conduenos podr~ ceder por -
~i s6lo un11 .piu:.f;r de la cosa; por ~1 contrae-lo, puede ~~ 
dt!r 6 hipotecar su ct1ota parte 1ndi-visa, puesi;o que es -
prooiet11rio de la misma. 

El adquif't'ente de una éuot:e parte indt-v .. ha ocupa al 

lugar de su causante. Por eso, la adquisic:i6n de la par. 
te indivt~a de un copr~oietar!o sobre un bien determina
do presenta un gran péllgro: la diyis16n pos~e un efecto 
declarativo, o sea, retroactivo; cada uno de los comune

~os se cons.l'dftra que ha aldo p.i:opiel:er!a, dead• el co--
mi enzo de la indivisi6n, de lo~ bienes que hayan entrado 

en su lote; se borra el estado de indlvlRi6n; si el bien 
del que se nay~ cedido una cu6ta part~ indivisa to~a en• 

el lote de alguien que no sea el vendedor, se presume -
por lo tanto, que ~ste no ha sido nunca propietario de • 

ello y que ha vendido una cosa ajena; por ser. nula esa ... 
venta, ~l adquiriente no tendr~ sino una rcpitic16n con

tra su vendedor. 
SEGWJDA Rl':GLA.- f.>.iste un derecho colectivo sobre ., 

el bien indiviso. Junto a un derecho individual de cad~ 

copropietario ~.obre una cuota indivisa, existe sobre la
cosa un derecho colectivo de propiPdad. Este derecho c_a 
lectivo no puede ser ejercido sino con el acuerdo dé to
dos; porque tan s6lo mediante la unanimidad y no por la

may~r!a se encuentran reunidas las diferentes cuotas 

p<1rtes. 

lCu~les •on las atrlhucione5 de la misma? 

En primer término un derecho colecti\.'.O rJ,.. qocl!' y d,e 

uso. 61 u5o y el goce de la cosa son comunes para los -
copropiet~~ios; a f•lta de entendimi~nto entre todos, --
168 t'~1'1l) l'..arli dif!cil 1 puAs 1 y a veces impasible ejercer 

esos derechos. 
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Igualmente un derecho colectivo de adm1nist~aci6n y 

de dlsposicl6n. Por lo tanto, no puede cumplirse nin96n 
acto jurldico relativo a la cosa, no cabe establ~cer ni!!. 
9una acc16n, sin ~l acuerdo un~nime de los condue~os. E!!, 

ta· regla se halla fundad.:' pal"e los actos -~e dlsposid6n
no seria admisible que uno s61o de los ,comuneros dispu-
siera de la cosa en si mlsm~··~,tno el 'acuerdo de los de -
1t1ls, por el contrario, resul"t,f:~~uro~~-nte m_9_lesta para -
los actos de adminlstraci6n; ia· 'cosa} no "s.er&· arrendada,-

' ' . 
explQtada. no •• emprendedn reparacl,ne.;i ... si?º ante una 
declsi6n un~nima MUY dificil de_~?~seguir. · 

Para remediar semejante--inconveni'ente, la jurispru
dencia aplica a la ind1visl6n las reglas de la gesti6n -
de ne90~_1os ajenos. Precisamente en esta materia desemp~ 
na un papel pr¡ctico la gestl6n .de ne9ocios ajenos: si -
resulta excepcional que un extrafto se inmiscuya en los -

1 

asuntos de otros, es frecuente que un cond6mino se deci-
da a efectuar por s! s61o un acto de administraci6n. 

Los comuneros estarAn obligados, con respacto al ·
que lo hay~ realizado, ~egún las reglas ~e la gesti6n de 

negocios ajenos; es decir, con la sola condlc16n de que
el acto hayn sido 6til para la colectividad y ~e que ni.!l 
9uno de los coparticipes se haya opuesto a ello. 

TE~C8RA REGLA.- Nadie puede se~ obligado a permane
cer en la 1ndivisi6n, enfocando la co~~opiedad como una
situaci6n cnntraria a la naturaleza del ierccho ele pro-
piedad, los redactores del C6digo Civil n11 solamenl:e no
organizaron el estado de pro-indiviso, sin., que hicieron 
que se le pusiera pr~nto fin. Por consiguiente, se le -
permite a Cc'lda uno rJe los copropietarios p.1;ovocar la di

vis16n de la cos<1 com6n. <11). "Nadie pu~·Je ser obligñdo 
a pennariecer en la indivisi6n, y l<i par'.iclp;ici6n puede
ser provocada siempre no obstante pr0n1niclones y con -

venciones en contrario. 

Cll) Mazeaud, 939, Cap. VI C.C. D.F. PP• 38 y 39 -
op. cit. 
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La regla escrita en materia sucesorlA, es v~lida pa

ra todas las indivisionl!'s 1 s11lvo p<:>ra la comunidad conyu

gai. r Por la participacf~ii o 'dÍ vi ~i6n, cada uno cl!lmbi a RU 

cuota p.ar~e ideal por una parte lndivis11 1 co~cretA de la

~&tlt• .. 

Karl Lare~; ~o dice que: En lo que conciP.rne a la -
estructura de la comunidad juddica sirnple han de distin

'qÜirse"doir41rf'eet18'§t e1' .-.!\!\~ l'!s decir la especie y forma 

de la tit;,u,laridad; o ·atribúci6n del derr·cho 1 y el 16r!dico 

peftonal o obli,~i~nal 1 los derechos y obligaciones de -
iói parUc1¡:re~ 'ént:re st ~ su ')'arUcip'\c16n, conjUftta en -

las medidas a adoptar. 
·,~09-·.;aapec-.Os .. est¡n ciertamente un~dos estrecham.;n

te¡ pero s61o el segundo cae dentro del m~r·co del Den~cho 
' de oblig<1ciones, En cuanto al primero d~ lbs c1 ta~ins as--

.. - . "' \ 
pectas, ha de observarse que cada int~rl!'sad~ es part!ripe 

en el Derecho Com0n,seg6n una cuota irJeal; e~\ caso .~e du
da se admitirl que las particip11c1ones de topos son igua

les. A diferencia de lo que ocurre en el casG de 1~ m~nc~ 

munidad 1 capa comunero puede, es esta otra coiriunlt!c>d, rlil!., 

poner indepr.ndiP.ntement~ d~ su cuota. Por el contrario,
en esta figura snlamente tri•lo~; lo~ participes pueden dis

poner conjuntamente ce lñ totalidad d~l objeto c0món. 

En .. cuanto a la. copropierlad, caso esp,..r.ial d .. es~a C,2 

munid;id por cuotas, se deter:>1ina, por lo dem~s c;,n el que

todo copropietario pu~de ej~rcitar 9or sí sólo, frent~ a-

. tercero; las pret:enciones derivadas de la propiedad 11ue -

afecten a toda la cosa, pero 1~ pretensl6n de cntr~ga ~6-

lo en cuanto que la constituc16n de la cosa se pida nara

torlos conjuntllmente. (12) • 

. (12) LARENZ 1 Y.arl 1 op. cit., p&ry. 437 



4)..,.F;J... COMDCMINIO i';OMO FORMA ... ESP8CIF'ICA DE: LA CO
PRO? ISUAIJ. 

La cópropieditd pOI:" piSOIJ 6 depart.1mentos. 

Mazeaud dice qu~, :intes de la revoluci6n francésa,
la copropieditd por pi sos., no eit• ,uE111~l ,;s1no ,eo Gt"engble ~Y· 
en Rennes: en Grenoble ·porque la ciudad; encer-rada entre 
dbs torrentes, carec!a de espacio y obligaha a la cons-
trucC:i6n de varios piSós, rie el evat!o C!oíitG~ M'I Rennes;, 

pot"que a consecuencia rle un incendio que debast6 ·la ppbl,i 

ci6n en el Riglo XVIII, los ,propietac-tos . urb,!1nos, .~m~l,pár.t 

dos por el siniestl:"o, tuviel:"on que reunirse par-a cons--
truir mediante gastos ~n comón. 

En el C6dlgo' Civil Frands, se lritrojlldt) una bré've ... 

disposici6n, ante la observaci6n de los tribunales de ~P.! 

laci6n de Grenoble y de Ly6h, y porque Bigot de Pr~ameneu 

era de Rennes. 81 artículo 664 del C6digo Civil Franc~~
se limit6 a regular, en ausencia de convenciones, la car
ga de la construcción y de las reparaciones de las diver

sas partes del illll'ueble. 

La crisis de la vivienda, ~ue se padece duramente -
hoy en los grandes centros poblar.os, posee varias causas. 
El desarrollo de los organismos póblicos, de las ~presas 
nacionalizadas o privadas, es tñl 1 que una cantidad cons.!, 
derable de locale'3 se ha sustraído a la habi.taci6n, para

instalar en ello oficinas. Poi:" otra p~r-te, al haber~e -
mantenido muy ~l tipo de alquileres, mi~ntras aumentan el 

impuesto territorial y el co,;:t0 de las rl!'par;..ciones, los
rapltalistas se t"esisten e invertir ~us f0ndos en cñsas -

d~ r-enta; en cuanto a los que sun propietarios de ellas,
tl:"atan de vender-las. (13). 

(13) Héf'ífnlnos•Mái!:eaud;- :t:oti!ccl6n .. de Darecbo ,Civil, -
rp. 45 / 

/; 
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Aetu1lmente no se construye o no se compra m6s que
pal'!I habltar. ne ith1 la extensi6n considerable de la r.::2 
~piedad por pisos 6 departamentos, otra de cuyas cau-
S.-. se encuemtra en J.os elev¡¡tfos pr!!!cios de los terreno:; 
urbanos, con la necesidad, como consecuencia de construir 
los m6s pisos posibles. 

El ctetecho privativo de propiedad en la propiedad -
horizontal segOn la jurisprudencia francesa. 

En sus lecciones de Derecho ~ivil, Mazeaud rP.fiere
que, para la Corte de Casaci6n, "Cada departamento es·""!?. 
jeto de una propiedad principal privativa que tiene como 
•ccesorios una cuota p•rte de copropiedad de lvs partes
comunes, de tal modo que constituye un inmueble distinto, 
por lo ·que el derecho del propietario de un departamento 
es doble: "Un derecho de propiedad rrivativa sobr.e el ~ 
departamento y un derecho de copropiedad con indivisi6n
forzosa, sobre las pélrtes comunes." En conclusi6n ·~nse
flan que "la propierlad en rnrino comt'.in es m.:is bien una pro
piedad r.olectiva que una .lndivi.c:i6n¡ la cosa éomt'.inicons
tituye una especie de patrimonio independiente del de. iT 
sus miembros y su enajenación no puede-efectuarse sino -
por acuerdo de todos¡ lit noci6n de r.uot11 parte indivisa
no existe; ninguno de los coprori~tarios tiene el dere-
cho de enajP.nar o P.l de gravar la co~a incluso por su --
pai:-te indivisa" • (14) '_ il 
El derecho de ~ropi0dad PS un Derecho Individual. 

El absolutismo del derecho de propiedad tiene por -
consecuF,nci a su car~ct".'r indl. vl<lual. 

Un ct ... rPcho di': pt·opi·:'Jad con p•1r':l.dn es nt•ccsad••f'le.!l 
te un deri:Cho debi U ta do por er.o, l '.)S redactore.'l del - -

(14) Mazeaud 1 .ºP• cit., pp. 35 y 36 

1 .. 

'. 
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C6~igo Civil francés, no vieron en la 1nd1vis16n ·sino un~ 
accidente, que le hac!a perder temporalmente al derecho -
de.l)ropiedad uno de sus caJ;"kteres esenciales. 

Se ha indicado en la evoluc16n legislativa que tien
de a volver a la propiedad colectiva sobre todo por la v!, 
da de las nacionalizacionea. 

Fuera de esa legislaci6n, existe otra excepci6n al -
car~cter individunl.del derecho de propiedad. Una misma
cosa es ·sus~ept:it>le d' pertenecer, a la vez, 'a varias pe¡, 
sonas, qu~ ejercen ad concu1·rentemente, el derecho de -

propiedad aobr• esa cosa; es la copropiedad. Los titula
res de este derecho de propiedad se denomina "copropieta
d.os", "cond&ni nos", "conduei'\os", "comuneros", "copartfcS.
pes"; todas esas expresiones son son6nlmos en el lenguaje 
juddico. 
Cop~opiedad por departamentos o pisos. 

La copropi~dad por pisos 6 departamentos ha adquiri
do un desarrollo considerable con la crisis de la vivien
da. 

La ley de 1938 ha reglamentado esta indivisi6n for-
zosa particular. 3on'posibles dos sistemas: 6 bien una -
sociedad constructora en la propiedQd del inmueble y lo -
pone a disposici6n de los soc!os1 6 bien se organiza un -
verdadero r~gimen cte copropiP.dñd. Este Ottimo sistema es 
el mSs prictico. Resulta dificil car~cter!zar el dere~ho 
que le confiere al propietario de un departamento o piso. 
Para al9un~s, P.se derecho e& ~oble: derecho de propiedad
privativa sobre su departamento: derecno de copropiedad,
con 1ndiv1s16n forzosa, sobre las partes comunes. Para -
otros, se trata de un derecho 6nico: D~recho de copropie
dad con 1nd1vis16n forzosa que recae sobre todo. inmueble; 
pero que est& sometido a un r6gimen especiál. 
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En ausencia del reglamento Je copropiedad es.t.ablecl
dos por acuerdo de las partes de Ley rle 1938 crea entre -
tod0.11 lQs coprop,i.etados Ul'l 3indicato (o consorc~~) 1 <¿1.1.e

•dopta sus decisiones por mayoría. Un s!ndico rP.presenta 
a los copropietarios. ~l sindicato se beneficia de un pr.!, 
vlt~~to inmcbili~rlo y mobiliario con~r~ cada ttnG d6 los
c0propietarios para el·cobro de us parte contributiva en
las cargas del inmueble. 

La propiedad horizontal o 'el condominio conforme·a nues-
tro derecho. 

Luis Arnujo Valdivla, interpreta e°- ~uestro derecho
la propi~dad horizontal estA regida por el art!culo 951 -
del C6cttcj0 Ci•il ·de 1928, mod!fleado por el de0treto 1 pu• 

blicado en el Diario Oficial dPl 15 de diciembre de 1954, 
y reglamentado atrav~s de la Ley sobre el R~gimen de Pro
piedad y Condominio de los edificios divididos en pisos,
de~artamentos, viviendas 6 locales, publicada en el mismo 
Diario Oficial. En el citado precepto se establece un d.!t 

recho singular y exclusivo de propiedad sobre el piso 6 -
departamentos, vivienda 6 local que pertenP.cen a cada uno 
de lo~ dtstinton propietarios, y adem~s, un derP.cho de CQ. 

propiedad sobre los elementos y .Partes comunP.s del edifi
cio, necesarios para su :idecuado uso 6 di.;frute, tales C,2. 

mo el suelo 1 cim.ientos, sótanos, muros de carga 1 fosas, -
patios, pozos, escaleras, elev~dores, pasos, corredores,
C!-Jbierta.s ,;· can·auzaciones 1 desagües, servidumbres, etc.,-

, • ., t?. , 

cn·ll'I inteligencia r!P. que en el rierecho de copropiedad -
es enajP.nable 1 gravable o embargable por terceros, conJu!l 
tamente con el piso, departa1~ento, vi vienrla o J or;iil de -

propiedad exclusiva resoecto del cual se considera cnmc -
anexo inseparable, toda ve• que la copr0piodad sobre los
eleme•tos cot11unes ·del edificio· no es susceptlble dtt di vi-
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si6n. En el art!culo mencionado se prev~ la posibilidad 
de q1Je los derechos y las oblig.'lclones de los ;:>ropieta-
rios a que se refiere ae rijan por las escrituras en que 
establezca ese r~imen de propiedad, por las de compra -
venta correspondientes, por el regla/l'lento de condominios 
y adminlstrac16n y en su caso, por la ley reglamentari•
de ese artlculoo (15) 

Cl5) ARAUJO, Valvivia Lui~, op. cit., PP• 350 y 351 
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II.- FORMAS DE LA COPROPIEDAD. 

Las fon1as de la copropiedad pueden clasificarse -
desde los siguientes puntos de vista: (16) 

l) COPROPIEDAD VOLUNTARIA Y FORZOSA. 

Existe un principio funda11ental en .esta materia: -
nadie e•t' obligado a permanecer en la indivl•i6n, y en 
consecuencia no es v61ido el pacto por el cual lo• con
dueftoa •• obligan per11anentemente a per111anecer en dicho 
estado. Se reconoce en cada condueno el derecho de pe

dir la dlvisl6n cuando le plazca, a no ser que exista -
un pacto estableciendo copropiedad temporal; en este e.a 
so debe respetarse el t&rmino senalado. 

Hay bienes que por su naturaleza no pueden divldl.[. 
se o "º adnliten c6moda divlsi6n en virtud de que perde
rlan valor al dividirse. En estos casos el modo de te!: 
•inar el estado de copropiedad consiste en la venta que 
de com1n acuerdo pueda llevarse a cabo y • falta de ~
acuercto ser$ necesaria la lntervenci6n judicial, artlc.!!, 
los 9l! y '40 

Las copropiedades forzosas son aqu&llas en que, ~ 
por la naturaleza de las cosas, existe una imposlbili-
dad para llegar a la divisi6n o a la venta, de ~anera -
que la Ley se ve obligada a reconocer este estado que -
l~pone l• propia naturalesa. 

Esto ocurre cuando los diferentes pisos de una ca
sa pertenecen • distinta• personas en plena propiedad. 
Se crea una copropiedad .con respecto a las cosas comu--

(16) ROJINA, Vlllegaa, Derecho Civll "exicant, --
pp. 360. 
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nea: entrada, patios, escaleras, c11111entos, azoteas, se,1: 
vicios del lnMueble (agua, dren•j• etc.). Cada propieta
rie es du•"º de un piso, no hay por consiguiente, en cu
anto a cada piso, copropiedad; p~ro necesariamente hay -
ciertas cosas c011une1 •1 edificio que tienen por objet._ 
de una copropiedad forzosa. E1te caso es raro, pero PU!. 
de dar•• en una herencia cuando el testador deja • cada
l99atari• la propiedad 1obr• un piso detel"llinado en un -
edlflcl•• 

No hay ••n•r• para determinar esta lndivisi6n rea-
pecte de lH coHs c011unea, porque no podr!H Yenderae -
independlent ... ente del edificle. T .. poco puede obll9ar
•• a 1•• _distintos dueflos de loa plaoa • que vendan • -
una peraona determinada, pu•• no.hay Ley que lo eatatuya 
ni ra-'n para consolidar el dollllnie en una sola persona,· 
obligande • loa d .. la a vender, de •anera que por la na
tural••• de las coaa1 la copropiedad se ltllpone en for11a
forzeaa y no hay •anera de salir de 'lla, como no sea -
con el consentimiento un&nime de todos loa due"os de loa 
piaoa, para vender a un tercero o a alguno de fllos l• -
totalidad. 

Otro caso ea el de la pared •edlanera. Esta crea·-
una copropiedad forzosa porque no puede ser nl objeto de 

1 

div1si6n Material, nl hay procedimiento alguno p•r• ebl! 
gar a uno de les dueftos a vender al otro. (17). 

La copropiedad voluntaria y forsoaa; Ea voluntarla
siempre y cuande loa copropietarios asf lo deseen, ya que 
nadie aer& obligado a pel'lllanecer en dicha sociedad; de -
tal fol'lta que cualquier• de los condue"º' pueden vender, 
enajenar, hlpotecar,etc., la parte proporcional que le -

(17) ROJINA, Vlllegas, ep. cit, PP• 361. 



corresponda, dando aviso cen anterierldad a les dfÍlll• c:e
pnpletarl•• • y quedando en 61les el derecho de preferen
ol• •l-asl lo deaearan en el ma111enta eportun.. 

La c:epropiedad •• forzoH cuande todos 1 .. c:opropl ... 
tarl .. e1tAn aujeto1 a la 1nd1v1•16n, sal.,. que tod•• .... 
pua!oran do acuerde para la ••nta del blén e;.. •• prot...., 
do roaliaar. l•ta copropiedad forsoaa 10 eri9lna cuando, 
on un dopar.t•onto en cond•inlo, lo• propiotar1H ... •.a 
ri.éa y que .dlctia copnpS:edad •ac• de ún · · julci• lile1tilllie4 
tarle, nlftCJUM de los heredore1 podri vend4tr dlcM bien -
ya queel'derecho que 1• H18t• ••una poñap..,...1 ... 1 
del bien,· pero la •l•a Ley .. tablee• en au articule Ht
d•l C6dl90 Clv11 del Diatrlto Pederal, que nadie tiene -
obll9.;:l6'l a por11anecor on la lnd1vla16n, lo cual quiero- · 
doc::lr que cualquiera de los copropletari•• de un blen •U
joto a 1a 1nd1Ylala. puedo provocar 1a ventas o ••a, au -
derecho a 101 d .. a. c:oproplotar1os. 

2) COPROPIEDADES TEMPORALES Y PERMAllENTES. 

Teda copropiedad ordlnadalllento es t•pora1, como -
con•ocuencla do que os voluntaria. Excopclonal••nte pue
do aer ponanonto, cuando os foraoaa. 

· La copropiedad t .. poral o per.anento •• relaciona -
con la copropiedad voluntaria y forzosa, ••to quiero de-
cir, que confor110 •1 propietario puede continuar en la -
copropiedad pueda hacerlo ha•ta que quiera, ya que •• PU,!. 
de decir que es ordinaria. 

La copropiedad penaanente, podrla111os decir que ea -
una copropiedad forzo.a, por tlet11po lndeflnldo, por razo
nes cp:.9:·en el ••ento que· io deHon los copi'opletarlea .;... 
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puede dejar d• ser peraa••nte • forzo••• 

3) COPROPIEDADES REGLAMENTADAS Y NO REGLAMENTA
DAS. 

LH re9l•entadas ion aqu61Us fonH especiales -
que han ..... ue.•e ....... ud._ clel.latlalador, t•aa 
do en cuenta ciertas earac:telli1tlcas y conflictos.que -
pueden presentarse, .dada su ..nat,ral•ae, ten .. 01 por ej8!!1. 
ple, la copropiedad que nace .de .la herencia. 

OtrH copropiedad.. regl•entadH SOD lH, forzosas, 
c011e la udlaned•t· la copropiedad 1obre 101 biaea .... 
•une• cuando loa distinto• pisos d• una casa pertenecen 
a dif•rente1 persenas. 

La coprepiedad regl111tntada y .. regl11111entada, po-
dr! ... os decir que todas l•• copropiedade1 son regl .. en
tadas, a excepc16n de otras copropiedades C011• la forzt. 
sa y la ••dianera que requieren de un re91 .. ento ••• -
estricto, por su natural•za, • 1ea en la fonAa en que ~ 
nacen estas copropledades, ya que pueden ser sujetas a
una lltl• por su naturaleaa. 

4) COPROPIEDADES SOBRE BIENES DETERMINADOS Y S2 
BRE UN PATRIMONIO O UNIVERSALIDAD. 

General•ente la copropiedad recae sobre un bien o
bienes determinados; pero existe un caso de coprepledad 
sobre un patrimonl• integrado eon su activo y pasivo1 -
es ef .caM de la .. c9PJ'.Op1elia.d, .l\•~~~taria •. Los herederos 
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tienen una parte alfcuota, con valer positivo y negatlv~, 

porque tienen una parte proporcienal en el haber heredl~ 
tan.e. E• coprepiedad sobre un patrl••nie. tl_.a• la.. c.,_ 
racterfstica especial de cOlllprender bienes, derecho• y -

obligaciones. 
En cuanto a la copropiedad sobre un bien 9 bl..._• -

determinados que recae sobre una co•a • un derecho, la • 
parte alfcuota •• refiere si .. pre a un valor poaitivo e
esti•able en .di~~ para incluirae e~ el activo del co-
propietarlo. En cambio la parte alfcuota del heredero -
puede 1l99u a tener un valor nulo a1 el pHho •• ltual 
o superior al activo. (10). 

La copropiedad sobre bienes detel'll'llnadoa •• un bien 
o un derecho que recae sobre una cosa podrfaMoa dec:lr, -
que•• un bien peaitivo y que ad .. as se cree que ea.un -
bien activo que puede estar sujeto al acerYO haredltarl• 
tranafol"llandose en una copropiedad •obre un patrimonio. 

La copropiedad sobre un patrimonio tiene la caract., 
rfstica especial de c011prender bienes, derecho y obliga
ciones. Esta copropiedad puede ser aceptable o renuncl,a 
ble por lo que corresponde a la parte alicueta del here
dero, ya que si el pasivo •• igual o superior al active-
esto seria nulo si el heredero as! lo considerase, por -
razones que ninguna persona aceptarfa una herencia al el 
de cujus, ha dejado deuda• superier o igual al blen her., 
ditarlo. 

(18) RóJINA, Vlllegas, op. cit., pp. 361 
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5) COPROPIEOAOES POR ACTO ENTRE VIVOS Y POR CAU• 
SA DE MUERTE. 

La copropiedad que se crea por acto entre Yivos pu.!. 
de ten.e(' c:omo fuente un contrato, un acto jurídico unil.! 
teral, un hecho juridico o la misma prescrinci&n. Ordi
naria111ente la copropiedad se origina por contrato es de
cir, por un acto juridico; pero tambifn puede establece.[. 
ae por un hecho juridico en la accesi6n, cuando ae mes-
clan o confunden diferentes cosas. 

Puede tambifn nacer de la prescripci6n 1 que tiene -
c:aracteristicaa de hecho y de acto jur1dic:o. De hecho,
en cuanto a la detenci6n de la cosa, al poder fisico que 
se ejerce sobre un bien, y de acto jur1dice en cuanto a
la intenci6n de poseer con anime de dOlllinio. 

Ta111bi6n la copropiedad puede originarse por causa -
de muerte, que es el caao que ocurre en el intestado o -
aucesi6n legitima y en la de la copropiedad nacida por -
teataniento. (1,). 

La copr•piedad per acto entre vivos es un acto ju-
r!d!co, en el que nacen derechos y ebl!gacionea, entre -
los copropietarios y el enajenante. 

La ceprop!edad por causa de muerte es una de las -
for11as en que la copropiedad puede originarse por el fa
llecimiento ~e una persona ~n el que pudo haber dejado -
bienes intestados o sucesi6n legitimo, tambi6n puede da!:_ 

· se otra f or111a de copropiedad por cauaa de muerte nacidas 
por testamento. 

(1§) ROJINA, ·Vil legas, op. cit., pp. 362. 
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6) POR VIRTUD DE UN HECHO JURIDICO Y POR VIRTUD 
DE UN ACTO JURIDICO. 

Atendiendo a la fuente, tamb16n indic6ba111os que la
copropledad puede reconocer cot110 causa un heeho jurfdico 
• un acto jurfdico. Las que reconocen COftlO causa de he
cho jurfdico son las que se originan por ocupaci6n, acc.!. 
si6n o prescrtpci6n, las que nacen de un acto jurídico -
aon las que se crean por contrato, por test9111ento o por
acto unilateral. 

Otra fortl'la de la copropiedad puede originarse COlllO

causa de un hecho jurldico o un acto jurifdico. 
La copropiedad que nace de un hecho jur11dico son -

las que se crean por medio de poaes16n, ocupaci6n, pres
cripci6n o intestado, un hecho jur1dico e• todo acto que 
se da incondicionalmente. 

Y un acto jurldlco es el que se prepara para lleva!: 
se a cabo para el fin que se pretende darle, eje11plo: -
por contrato, testamento, convenio, etc. 
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III.- REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. 

La pirGpledad ha sido cons1derab1 .. ente el aiate11a d• 
Yida de todo• los puebloa, por le que en gran •edida es -
reflejo de 1• evoluci6n hist6rlca de la sociedad. 

El dereché de prétpledad ae lia aetlala~ "un abstracto · 
aoftor{o del h011bre sobre la ces•"· S~n·enibargo, la propi,!_ 
dad urbana le ha pasado lo que .a~ la ~-p~tria potelifad: "de

poder", .~ ha ~nv~;t;ido en "fun~i"h~. Por l• tanto,· sin 
lugar a dudaa, la propiedad ha ido perdi~ndo~paulatinMte.!!. 
te su f6rr .. sentidó indi•ldualista mas remanista que el
r011ano que d•li•itaba la propiedad por arriba hasta el -
ciele, y per abaje !'.'asta el centro de la tierra.· 

En la antigua R•a se consideraba a la propiedad c:e

•o el derecho de obtener de un objeto toda la satisfaeci6n 
que pudiera proporelenar el earaeter de derecho absolute, 
exclusivo y perpetuo de usar, disfrutar y disponer de una 
cosa del que se invisti6 la propiedad remana, era acerde
con el espíritu que alentaba a sus sistemas de propiedad. 

En la 6ltima etapa del Imperio RC1111ano de Occidente -
caaienza la socialiaac16n de las instituciones de esta -
manera, la propiedad ~· cencibe e01110 una funci6n social. 

En el r~gi~en mediebal la propiedad otorg6 un poder
absoluto a la propiedad, es decir, el dominio se extendi6 
no solo sobre la tierra sino tambi~n sobre los que la ha
bitan, los vasallos. 

Este concepto feudal llegaría hasta la revolucl6n -
f rancosa, etapa en la que se le di6 un nuevo giro a la -
propiedad& el de retornar a la caraeterlzaei6n de la ROiia 

Antigua. El exponente de 6sta 6poca es el C6digo Napmlel
nico. (20). 

(2o) GUZMAN, Arauje Gerard•• EL CONPOMINIO, PP• 16 .y 
17 
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El C6digo Civil de 1870 de nuestro pais, defini6 la 
propiedad como (el derecho de gozar y disponer de una C,! 

sa, sin mas limitaciones que las que fijan laa leyes". 
Esta definic16n fue siMilar en el C&digo de 1884. 

La Constituci&n de 1'17 otorga a la propiedad cara_!. 
ter!stlcas sociales, COlllO se puede observar en el art!cu 
lo 27, I p¡rrafo; "La propiedad en hs tierraa y agues,
comprendidas ~entro de los limites del Territori• Nacl ... 
nal, correspenden originariamente a la Naci6n, 1• cual .:.· 
ha tenido y tiene el derech• de tras•itir el d0111inio de
&llas a los particulares, constituyendo la propiedad pr! 
vada". 

En el mismo precepto constitucienal se establece -
que las exprepiaciones s6lo podr6n hacerse por causa de
utilidad p6blica y mediante indemnizaci6n. Destaca su -
profunda orientaci6n social al expresar que "La Naci6n -
tendr¡ en todo tiempo el derecho de i•poner a la propie
dad privada las modalidades que dicte el inter~s p6blico 1 

as! como el de regular, en beneficio social, el aprove-
cham~nte de los elementos naturales susceptibles de --
apropl.ac:Í6n, con objeto de hacer una distri~uci6n equit!, 
tiva de la riqueza p6blica, cuidar de su eonser.aei6n, -
lograr el desarrollo equilibrado del país y el mejora11l
ento de las condiciones de vida de la poblaci6n rural Y• 
urbana. En consecuencia se dictarán las medidas necesa
rias para obtener los asent11111iento humanos y adecuadas -
provisiones, usos, reservas y destino de tierras, aguas
y bosques, a efecto de ejecutar obras páblicas y de pla
near y regular la fundaci6n, conservac16n, mejoramiento
y crecimiento de les centros de poblaci6n. 

Antecedentes de la Propiedad en Condominle: 

"La coprepledad per pisos o departa11ente • ••• la -
propiedad '.horizontal ha nacido desde tl ... pos Muy rem•tos 
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censid~rando que en todos los pueblos, la propiedad en su 
origen ha sido colectiva: los bienes pertenecían a un gry, 
pe. La propi~da~ colectiva luego de propiedad familiar y 

por 61timo la propiedad individual". Considerando .que .._ 
'stas fueron las etapas de la copropiedad. La evoluci6n
contin4a ~Y e~ ..• wUcle inverso, h propiedad colectiva -
e.t' reconquistando en au 111tdema concepci6n el lugar que 
ha perdide. (21). 

Ante,1as rél•clene• .urbana• y los probl ... as q~~gene 
. ·' ' -

ra, c011• eje111plo1 la ·especulac16n, 1~ plus.val~•, r.enth .. 
•• y acaparuientos, s~ anteponen soluci'Ónes como: · riqui
sa, exprepiaci6n, y planificac16n. -0'sea, ante los con-~ 
flictos,.suacitados por un exacervade individualismo en h 

propiedad urbana, la soaialimacl6n .del suele s• preaenta
como una realidad futura. 

La copropiedad de pisos o departaniento, ha adquirido
un desarrell• considerable con la crisis de la vivienda -
en el mundo contempor,neo, 'sto quiere decir, que estamos 
viviendo en el principio de la colectividad. 

Para los juristas franceses la indivisi6n o copropi_! 
dad era una situaci6n excepcional, porque decían que este 
principie era contraria a la naturaleza del derecho de -
propiedad y que adem's la debilitaba. Para ello, expres!. 
ban que un derecho de propiedad compartido es necesaria-
menta un derecho restringido. 

Antes de la revoluci6n francesa, la coprepiedad p~r
pises ne era usual, sino en Greneble y en Rennes. En Gr.! 
noble porque la ciudad se encont~;aba encerrada entre mur!. 
llas, carec!a de ~sp•ci• y obligaba a la construcci6n de
varios plaoa. En Rennea, porque a consencuencia de un i!!, 
cendie, que deb•st6 la poblac16n en el siglo XVIII, los -

(21) GUZMAN, Al:'•ujo ~erardo, Op. cit., pp. 16 
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propietarios urbanos afectados por el siniestro tuvieren 
que reunirse para construir mediante gastos en c01116n. 

En Alemania propiedad en mancom6n, que •• m4s bien
una copropiedad o indivis16n¡ la cosa com6R constituye -
una especie de patrimoni~ independiente de sus ~iembros
y su enajenaci6n, o venta no puede efectuarse sino per -
acuerdo de todos. (22). 

Nuestro siste111a de propiedad en condominie es m¡s -
aYanzado que la 1ndivisi6n francesa • que la propiedad -
en mance11116n Alemana. 

Dentro de nuestra legislaci6n vigente, el derech• -
de los cond6minos puede considerarse un dereche doble: -
derecho de propiedad privativa sobre su departamento, C.!, 

sa, local etc., y derecho de copropiedad con indivisi6n
forzosa, sobre las partes comunes. 

1) COMO PUEDE ORIGINARSE EL CONDOMINIO. 

En el pri~er p¡rrafo del articulo le. de la Ley Se
bre el R'gimen de Propiedad en Condominie, •• establecen 
los elementos que configuran el R~gimen de Cond0111inio1 

Art. le. Cuando les diferentes departa111entos, -
viviendas, casas • locales de un inmueble, cons
truidos en fornia vertical, herizontal • mixta, -
susceptibles de apr~vechamiento independiente 'per 
tener salida propia a un elemento corn6n de aqu61-
o a la vfa p6blica, perteneciera a distintos pre
pietaries, cada uno d• 6stos tendr¡ un derecho -
singular y exclusivo de propiedad sobre su depar-

(22) GUZMAN, Araujo Gerardo, op. cit. PP• 17 y 18. 
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tamento, vivienda, casa o local, y, adem,s, un d,S 
recho de copropiedad sobre los elementos y partes 
comunes del inmueble, necesarios para su adecuado 
uso o disfrute. 

De acuerdo con lo anterior, el condominio puede ex11!, 
t1r en edificios multifamiliares, en construcciones du~ 
plex, trlplex y en casas unita111iliares, o en un inMueble
dentro del cual se construyan en forma mixta los diferen
tes pises de habitaci6n antes 1enalados. "Y tambi~n·puede 
darse el caso cuando el estad• declare pertinente, cuand9 
una zona puede con1tituirse en condominio" • 

De acuerdo con el articulo 2e. de la Ley de la Mate
ria, el rfgimen de propiedad en condominio de inmuebles,
puede originarse con los siguientes supuestos: 

l.- Cuando los diferentes departamento, viviendas 
casas o locales, de que conste un edificie, -
tengan partes de use cont6n y pertenezcan a -
distintos duenos. 

2.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas 
casas o locales, que se construyan dentro del 

1 
inmueble, se destinen a la enajenaci&n de peL 
sonas distintas, con elementos comunes e ind! 
visibles. 

3.- Cuando el propietario o propietarios de un l.!!, 
mueble lo dividan en diferentes departamentos 
viviendas, casas o locales, para enajenarles
• distintas personas, siempre que existan el.!, 
mentos comunes de propiedad privada que indi~ 
visible. tDebe entenderse que esta enumera--
ci6n es limitativa y que solo estos tres su-
puestos puede constituirse un rfgimen de pro
piedad en condominio? Existen varias .hip6te
sis en que pued~ originarse. 
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Ad por ejemplo, ne vetaos ning6n· obst,culo para que 
un edificio perteneciente • varios copropietarios, sea -
dividido por acuerdo unSnime en depart&llfentos, adjudic'.n. 
dole cada copropietario un departamento, saliendo ad de 
\a indivis1'n. 

El mismo caso seria si los distintos herederos de -
une • mas edificios de ne flcil divisi6n, 4eciden divi
dirles por deoartamentos y adjudicirselos en proporci~n-. . . . 
a sus cuotas. 

Cabe tambi~n el supuesto de que varias personas de- . 
cidan unirse para compr•r un terreno, edificar y dividl,t 
se entre ~llas los departamentos. 

Puede t•mbl~n originarse en un testamento en el --
cud el testador cons.tituyera el r~gi111en, legando a di
versas personas los diferentes pisos de una c•sa. Caso -
semejante ser!a el de una donaci6n, hecha por el propie
tario e propietarios de un edificio, de los diferentes -
departamentos o distintos donatarios. 

2) TRAMITES ADMINISTRATIVOS PARA LA CONSTITUCION 
DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. 

"La propiedad horizontal nos dice Jos6·A. Negri, es 
un r6gimen de excepci6n. Todo inmueble se haya S0111etido 
a las norin•s del derecho cem6n Mientras no medie una con.! 
tanela, una exteriorizaci6n aut~ntica de voluntad, de -
parte, de su propietario, de acogerse a los beneficios -
de la Ley. Mientras esa manifestaci6n no se haya produc! 
do, las disposiciones de esta ley no pueden serle •plic!, 
bles. 

Adllitid• esta prenilsa, surge la necesidad de deter
mln•r el momento en que se produce la mutaci6n de un - -
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rgglmen a otro para reglar las relaciones que los terce
ros, han de mantener respecto del in111u~ble, ~ea con su -
propietario o con el consorcio titular de ese derecho de 
propiedad. (23). 

Tgngase en cuenta que la divisi6n horizontal de un
inmueble requiere una serie de tr6mites previos; aproba
ci6n de planos, subdivisi6n administrativa del edificio, 
autorhsaci6n municipal, etc., sin los cuales no ·e·s pesi
ble 1184)ar a.la finalidad propuesta; y es evidente que -
todes estos trúti tes adminlstrati vos no bastín ·por s! S.,!? 

• los para considerar aometid• el inm1Jeble d r~gimen .. ~de -
__ ~-·--·--·-·- :n · .1 

l• nueva tey. ---·--·--· __ _.. .. - -· ·· · µ.l .. 
Dentro de nuestro sistema ,1egill'r el r~gimen de :>ro

piedad y condominie queda tonnade en el m0ntento. en el. -
que el propietari• o los propietarios del . inmueble de~l.!. -
ran su voluntad en una escritura pÓblica: asf lo dispone 
expresamente el articulo 4•• de la Ley de la Materia. 

Para constituir el rggimen de propiedad en condomi
nie, que puede originarse en los casos que se han mencio 

1 -
nad• confor111e al articulo 2o. de la Ley de la Materia, -

•I : 
el p.recedimiento debP.rl seguirse ante las a~toridades co 
rrespondientes y los documentos necesarios que deberSn -
presentarse ante las Oficinas Administrativ~s, conforme
en los artlculos 3e., 4e., So., y 60., de la Ley de Con
dominio. 

Es necesarie comparecer ante Notarlo'Páblico a rea
lizar por parte del propietario, una declaraci6n unilat,!_ 
r•l p•ra cambiar el r'gimen de propiedad particular al -

-de condeminio. 
La escritura relativa debe inscribirse en el R~is-

(23) NEGRI, Jos6 A, R6qimen Argentino de la Propie
dad Herbanta!, pp 127,.: 
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tro P6blico de la Propiedad, y servirA como titule suf1~ 
cienta para ena,enar por separado, las unidades privativas 
que queden inscritas independientemente, en un foli• r~al 
individual o mediante folio progresivo derivado de un fe
lio matriz. Tambi6n.es indispensable registrar en la Te
sorer!a del Distrito Federal, la escritura constitutiva.• 
del R'gimen de Condominio y lograr de esta manera la ind! 
vidualizaci'n catastral de los departamento•. Sino se -
ef ectua este tr"1iite en el mOlllento de enajenarse el inrau!. 
ble se tendr' que solicitar a la Tesorer!a e.1 pe.nnl•• a -
que se refiere el articule 99 de la Ley de Hacienda ~el -
Departamento del Distrit• Federal, debiendo acompa"arse -
constancia de no adeudo del Impuesto Predial y de multas, 
licencia de construcci&n, aviso de terminaei6n de obra, -
plan• arquitect6nico y escritura de constituci6n del r'9,! 
men de condominio. 

Cuando se venda una unidad privativa, con un percen
taje de indiviso y el estacionamiento aparte, se presenta 
el problema de que la Tesorerfa del Distrito Federal, gi
ra dos boletas diferentes y cobra impuestos prediales por 
cada una. Cabe se"alar que para la construcci'n de los -
condeminies han de tomarse en cuenta los se"alamientos -
del reglillllento de construcciones para el departMtento del 
Distrito Federal, entre los que podemos destacar los si-
guientes. 

Para llevar • cabo la construcci&n de un condominie
es necesario solicitar la licencia de construcci6n para -
que dicha obra pueda llevarse a cabo. Es el docwnento -
expedido por las autoridades del Departamento del Distri
to rederal, en el cual •• autoriza a loa propietari•• pa
ra construir, a11pliar, medificar, cambiar de use, cambiar 
de r&gimen de propiedad al de condominio, reparar e de111•
ler una edif 1cac16n o instalaci&n en sus predios (art. ·50 
del reglamento de construcciones para el D.F.), con esto 
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no terminamos de detallar los tr&mites administrativos 
razones de que las autoridades administrativas no conce 
dan la autorizaci6n para la constituci6n citando un ejem
plo de un edificio en construcci6n y que los propietarios 
desearan declarar la constituci6n del R~gimen de Propie-
dad en condominio. 

3) REQUISITOS PARA CONSTITUIR EL REGIMEN DE PRO~ 

PIEDAD EN CONDOMINIO. 

" ':. .. · .. -

,.. ' ·'. ~ ... 
La Ley de Condominio en su artfculo 4o., .nos·: i~~Uca

cuales son los requisitos pan constituir el r~gf111en de -
la propiedad en condominio, el propietario o propie~arios 
deber'n declarar su voluntad en escritura pdbl!ca en la -
cual •• har' constar: 

I.-Dimensiones del terreno que corresponda al condonii-
nio y lfmites a los edificios o a las secciones cónstrui
das. 

La situaci6n, dimensiones y linderos del terreno que 
corresponda al condominl• de que se trate, con especifi-
caci6n precisa de su separaci6n del·resto de 'reas, si e.! 
t¡ ubicado dentro de un conjunto o unidad urbana habita-
cional. Asimismo, cuando se trate de construcciones bas
tas, los limites de los edificios o de las alas • seccio
nes que de por s!, deben constituir condominios lndepen-
dientes, en virtud de que la ubicaci6n, ndmero de propie
dades origine la separaci6n de los cond6minos en grupos -
distintos. 

. ~' 

Constancias de licencias, autorizaci6n o permiso de
las autoridades competentes: 

II.- Constancia de haber obtenido la declaratoria a 

que se refiere el articulo anterior y de que las autor!-
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competentes han r.xpedido las licencias, autorizaciones o 
permiso de construcciones urbanas y de salubridad que r~ 
quieran este tipo de obras. 

Descripci6n de las construcciones y calidad de los
materi al es: 

lII.- Una descripci6n general de las construccienes 
y de la calidad de los materiales empleados o que vayan
ª emplearse 

Descripci6n del departamente, vivienda, casa o -

cal. 
IV.- La descripci6n de cada departamento, vivienda, 

casa o local, su n6mero, situaci6n, medidas, piezas de -
que conste, espacio para estacionamiento de veh!culos, -
si lo hubiere y de111's datos nP.cesarios para identificar

lo. 
Valor N0111inal del departamento o porcentaje so-
bre el valor total. 

v.- El valor nominal que para los efectos de esta -
ley, se asigne a cada departamento, vivienda, casa o lo
cal y el porcentaje que le corresponda sobre el valor t.2, 
tal, tambi~n nominal, de las partes en condaninio. 

Destino del condominio y de cada departamente. 

VI.- El destino general del condominio y el espe-
cial de.cada departamento, vivienda o local. 

Destino y caracter!sticas de los bienes de pro
piedad c01116n. 

VII.- Los bienes de propiedad com6n, su destino, • 
con la especificaci6n y detalles necesarios y, en su C!, 

so, su situaci6n, medidas, partes de que compongan, ca-
racter!sticas y d~ls datos necesarios para su identif!. 
caci6n. 
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Caracter!sticas de la p6liza de fianza. 

VIII.- Caracterfsticas de la p6liza de fianza que -
deben exhibir les obligados, para responder de la 
ci6n de la construcci6n y de los vicies de ~sta. 
monto de la fianza y el t~rmino de la misma ser'n 

ejecu

El -
deter-

minades por las autoridades que expidan las licencias de 
construcc16n. 

Hodificaci6n de la escritura. 

IX.- Les casos y condicienes en que pueda ser Modi
ficada la prepia escritura. 

Del contenido del aplndice de la escritura: 

Al ap~ndice de la escritura se agregar¡n, debidame!!, 
te certificados por el netarie, el plan• general y los -
planos cerrespondientes a cada uno de les elementos com.!!, 
nes, as! como el reglamento del prepio condominio. 

Entrega de documentaci6n al administrador. 

De la documentaci'n anterior y de la deni's que se -
juzgue necesario, se entregar'n al administrador cepias
notarialmente certificadas para el debid• desempeno de -
su cargo. 

Inscrpcl'n en el Registro P6bllco de la Propie-
dada 

Articulo So~, la escritura constltuiva del r6gimen
de propiedad en condominie de inmuebles, que re4na los -
requisitos de Ley, deber' inscribirse en el Registre P6-
blico de la Propiedad. 

Del contrato para la adquisici6n de derecho y -

del regluento d.el con.d011inie1 

Articule Ge., en todo contrato para adqu1s1ci6n do
los derechos sobre un departamento, vivienda, casa o lo-
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cal, sujeto al r~9imen de propiedad en condominio, se i!l, 
sertar'n las declaraciones y cllusulas conducentes a la
escritura constitutiva que pr~vee el articulo 4e., y se 
har6 censtar que se entregar'n al interesad• una copia -
d•l reglamente del condominl• certificad• por Notarl• Pf 
blico. 

4) DECLARATORIA PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN 
DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO COMO UTILIDAD PU~ 
BLICA. 

Efectes de la declaratoria de regeneracl6n urbana. 

c.,.,. medida especifica en materia de orden.social, 
se declara de inter6s p6bl1c• la censtituc16n del ~gi
•en de Prepiedad en Cend011inie en los predies ubicados
en zonas donde las autoridades estimen cenveniente la -
regenerac16n, d¡ndoles preferencia y facilidades para -
adquirir les dereches de cond0111ini• a les inquilines -
que actualmente habiten en les in111uebles ubicades en .,.. 
los citados predles. As! c .. • proporcien,ndeles estimu
les fiscales a sus propietari•s que procedan a la cens
trucci6n. 

Gerardp Guza•n Arauje, dice: Que la declaratoria -
de regeneraci6n urbana relativa que para surtir efectos 
legales deber6 publicarse en el Diari• Oficial de la r.!. 

' deraci6n ad .. ,s de que se le d6 publicidad en per16dicos 
de mayor circulaciin, ser6 causa de terminaclin de les -
contrates de arrendamiento existentes, que de ne admitl,&: 
se por l•• interesades, solo podrl ser declarada por l•
a~d judicial. Las lndemnizacienes a faver de pr•
pietaries • lnquilines, que prec:edan, as! cOlll• los danls 
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derechos y las obligacienes de unos y etros, derivados de 
la declataori1, ser¡n regulados con intervenci6n y apreb,!. 
ci6n de las autoridades competentes del Distrito ~ederal, 
entre los interesadea, las instituciones oficiales encar
gadas de los proyectos· de regenerac16n y los empresaries
autorizados a llevarlos a t~rmino, conforme a las dispos.!, 
ciones legales aplicables. 

Declarac16n de Utilidad p6blica del~REgimen de -
Propiedad en Cend .. inie. 

Articulo 9e., Se declara de utilidad pdblica la con!, 
tituci6n del r6giMen de propiedad en concloRÍinio, as! come 
la regeneraci6n urbana en el Distrito Fed~ral. 

"Cabe decir que h regeneraci6n urbana nos indica el 
lugar, en donde al principio ha sido zona urbana y que ~ 
esa zona urbana con la constituc16n de al96n condominio,
biene a regenrar, la zona en otra for11a, mejor para que -
la habiten varias personas, esta declaratoria lo indica -
el articulo 3•, 4o1 y 9•1 de la Ley de la materia, la que 
nos dice que los propietarios de alg6n inmueble deseen ~ 
constituir su propiedad en condominio o que el inmueble -
que poseen se convierta en cond0111inio, para facilitar Mla 
r¡pido la venta ya que seria mas dificil que un propieta
rie de un edificio desee vender a una sela persona: en m.! 
nester que este bien il'llllueble deba contar con los requis.!, 
tos que establece el articulo 2e., de la Ley, una vez cum. 
plides los re~uiaitos senalados por la Ley, los propieta
riea de dicho bien, doberln obtener antes de la constitu
ci6n y de la construcci'n una decl•ratoria, que expiden -
las auterid•dea del departamento del Distrito Federal, en 
el que les propietar1es, 1uinifeahdn el estado en que se 
encuentra el edificio y las •utoridades del Departamente
del Distrito Federal, har¡n una inspecci6n si el .edificio 
cuenta con los requisitos par• constituirse en condeminie 
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y si es aprobada la solicitud las autoridades, expedir6n 
una declaratoria en que el edificio, se constituye en CO.!!, 

dominio, 6nicaJ11ente en este caso, no se expedir6 '9Ra 11-
cencia de construcci6n, sine que se regularizar6 el edif.l. 
cio que.cuenta ~on los elementos necesarios, para la c•n.§. 
tituc16n, cen salida de cada departillllente que cuente c•n
•ervici• p6blice y que adet116s se encuentre dentre del --
plan de deearralle urbane para el Distrito Federal, y au
torlaaci6n de la Secretaria de Salubridad y Asistencia, -
en e.l que rin,<ta un dictÚten que no pone en peligro la ••-

1 ud. Luego se publicar& en el peri6dico d• may&r citeuli, 
c16n y en el diari• Oficial, en caso de ser contraria • -
negada·la declaratoria, no ao podrl construir y t .. poc• ~ 
•• pedrl reg•larlaar el ediflei•, para la constltueiln -
del Rlgimen de Propiedad en Cond011inie, lo que acab .. 01 -

de Mencionar ion tr&mites adlllinistrativos, ya que este, -
Onicamente habla de la declaratoria si es autorizada o ~ 
no. 
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IV.- BIEHES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y BIENES DE: PROPIEDAD. 

COMUN DE LOS CONDOMINIOS. 

1) OBJETO DE PROPIEDAD COMUN. 

'··. ., ... · 
El ebjete de ·1a prepiedad ce1116n, es ~nali~ar que· ~!. 

tes bienes pertenecen a tedos les cond6inin~s"'.y, ~que•. s• e!!., 

·· cuentra•· •dherlde• -.a.la .pr9piedata. •x.c;ludva dt;}'" ,,~epar
ta11ent•9 y que ade111la j11111ls serfa renunciable, el ebjeto 
e f1~ .de estes bienes,. Citac-e111os algunes autores en el -

• . . . •. , . r '· . . . " . . , 

que nes den respuestas a nuestras interrogantes:, 
LQu6 se entiende por bienes comunes? 
R•ent6ndouos a les crlterl•• de •uches autores co-

1111 aonl '. 1 

Prudhen, "Tedo lo que censtltuye las partes esen
ciales del cuerpe superticiarie de la construcci6n qued• 
necesariamente c«1116n e indivise entre los propietaries -
de los diferentes pisos". (24). 

Jes6 A~ Negrl, Bienes c0111unes, "Los que, considera
•es necesario o indispensable para el fin propuesta, ne
se hallan sC1111etides a la voluntad de uno • varles prepi.!, 
tari••• sino a la decisi6n del conjunte de todes elles -
en la fol:'llla y por el 6rgano que la Ley ha creado con ese 
objeto. <25). 

G'-ez Gil y el Dr. Agustln Aguirre, entienden que -
le• el•entos c0111unea "Sen todos aquellos que sean nece-

U:U BORJA, Martlne1 Manuel, La propiedad de piso -
e departa111ento en Derecho Mexicano, cita a Prudhon, - --
l'P• 161 

(25) NEGRI, JosA A, op. cit. PP• 53 
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sarios para la existencia, seguridad y conservaci6n del
edificio, y est~n destinados al u~o y disfrute de los 
apartamentos. (26). 

Son bienes comunes todos los ele111entos que est'n al 
servicio de la c0111unidad y que nadie es dueño exclusive, 
siendo este bien com6n una copropiedad de todos los con
d6minos que tienen el derecho confor111e lo establezca la
Ley e el reglamente. 

Derechos sobre los bienes e .. unes1 

Articulo 12.- El derecho de cada cend ... intt sobre -
los bienes comunes, ser6 proporcienal al valer de su p~ 
piedad exclusiva, fijada en la escritura constitutiva P.!. 
ra este efecto. 

De los objetos de propied1d c .. 6n: 

Articulo 13.- Son objeto de propiedad c .. Gn. 

De uso general: 

I.- El terreno, s6tanes, p6rt1cos, puertas de entr,t 
da, vest!bulos, galer!as, corredores, escaleras, patios, 
jard!nez, senderos y calles interiores, espacies que ha
yan se~alado las licencias de construcciln ce110 suficle!l 
tes para estaciona111ientes de veh!culos, siempre que sean 
de uso 9eneral. 

De servicies ce111unes1 

II.- Les locales destinados a la adlt1n1strac16n, pe~ 
ter!a y alojamiento del pGrtero y los vigilantes, Mas los 
destinados a las instalaciones generales y servicies Cel!IJ! 

nes. 

(26) GOMEZ, Gll'M. Orlando, La prepiedad h!dHRtll 
PP• 7! 
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De· uso o disfrute com6n: 
'· III.- Las obras, instalaciones, aparato~ y demSs ob-

jetos que. sirvan al uso o disfrute com6n, tales como fo
sas, pozes, cisternas, tinacos, ascensores, montacargas,
incineradores, estufas, hornos, bomba y motores., .albatla-' 

~ 

les canales, conductos de distribuci6n de agua, drenaje,-
calefacci6n, electricidad y gas; los loclaes y las obras
de seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de recep
ci6n o reuni6n social y otras semejantes, ·con excepci6n -
de los que sirvan exclusivamente a cada dep.artamen.to, vi
vienda casa o local. 

IV.- Los cimientos, estructuras, muros de cargo y -

los techos de uso general. 
Por acuerdo un,nime o por disposic16n del reglamento 

o la escritura. 
v.- Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, 

obras, aparatos o instalaciones que se resuelva, por la -
unanimidad de los cond6minos, usar o disfrutar en com6n • 
que se establezcan con tal car6cter ~n el reglamento del
condomini• o en la escritura constitutiva. 

Objetos de propiedad com6n de los cond6minos co-
lindantes. 

Arttculo 14, Ser'n de propiedad com6n, soles de los
cond6ninos colindantes, los entrepisos, muro~ y dem's di
visiones que separen entre s! los departamento, viviendas 
casas o locales. 

Del abandono de los derechos o renuncia al uso de 
bienes comunes. 

Articulo 15, Aunque un cond6mino haga abandono de sus 
derechos o renuncia a usar determinados bienes comunes, -
continuar¡ sujeto a las obligaciones que imponen esta - -
Ley, la escritura constitutiva, el reglamento del conde--
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minio y las demSs disposiciones legales aplicables. 

Del goce de los bienes comunes, servicios e inst.! 
laciones generales. 

Articulo 16, Cada cond6mino podr& servirse de los -
bienes comunes y gozar de los servicios e instalaciones -
generales conforme a su naturaleza y destino ordinarios,
sin restringir o hacer m~s oneroso el derecho de los de-
m&s. 

"En conclusi6n, los derechos que ejercen los propi.s_ 
tarios de un departamento sobre los bienes comunes es un 
derecho de copropiedad, que se desprende como segundo -~ 
t'rmino en los condominios, pero esto no quiere decir que 
se le resta derecho a los cond6minos, por tratarse de -
una propiedad en comOn, ya que en este caso la Ley no -
restringe los derechos para disponer de los bienes comu
nes; conforme a la Ley sobre el R'gimen de Propiedad en
Condominio de inmuebles para el Distrito Federal, toman
do como base el artículo 160., antes citado". 

"Los derechos de los copropietarios son de indivi-
si6n forzosa; segGn dice Aubry y c. Reau. MSs extenso -
que en la copropiedad ordinaria. Cada uno de ellos puede 
usar de la totalidad de la cosa comGn y de sus diversas
partes, como una cosa que le pertenece, bajo la condi--
ci6n siempre de no hacerla servir para otros usos de --
aquellos a• los que est& destinada y de no implicar nin-
gón ataque al derecho igual o recíproco de sus consortes 
(27). 

La doctrina de la indivisi6n forzosa impone los
limites a los propietarios para usar de los bie
nes comunes: 

Primero, que se empleen conforme a su naturaleza y-

(27) BORJA,Mart!nez Manuel, cita a los autores Poi~ 
rier Pierre y Aubry y Reau, op. clt, pp. 183 
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destino ordinarios; y el segundo que no restrinja ni ha
gan mas oneroso el derecho de los desnls. 

"El destino ~afir111a Poirier--- es el fin para el
cual la cosa ha sido creada, reservada o apropiada ••• El 
destino puede discutirse, si no resulta del aspecto de -
los lu9ares._ El destino de una cosa determinada, su fo.E, 
•a de u•o ... El uso de la cosa segón su_ destino, es una
f61'111ula que debe interpretarse ampl~amente, pero tropie
H con la 11roblbicl6n que debe 1nterprehrse'-uipl1amente, 
con la prohiblci6n de invocar. Es necesai;:io considerar -
la cosa en el estado que tenla antes del acto que signi
fique ataque a su primér destino, a menos que sea posi-
ble darle un nuevo destino sin desnaturalizarla. 

El de•tino ea la ras6n de ser de la cosa. La esca-
lera sirve para llegar a los pisos, pero colocar en el -
cubo de la e1calera alambres de alwnbrado puede ser una
utilisaci6n 16gica del espacio. Colocar alll un montaca.E, 
gas puede ser una utilizaci6n abu~iva. No ~stl permiti
do utllhar los descansos para colocar ba61,es; el cubo -
_de la escalera es un lugar de paso que df!be'· quedar libre. 
El uso de la cosa est6 pues liMitado a una 'torma de goce 
que no degenere en ataque al estado de los '1ugares, Asl, 
una modificaci6n a veces simple, como la transformaci6n
de un jardln en patio, o de un patio en jardln, traspasa 
los llmites del uso y ser!a un cambio de destino, prohi
bido ••• Re111arquemos que no estl permitido abusar de la -
copropiedad en cualquier medida que sea. La vida en co
m6n provoca restricciones mayores que las que existen en 
tre casa y casa. 

Mejor fiarse de la delicadeza de los ocupantes, es
necesario determinar los limites del uso civil, previen
do que los casos dudosos quedarln sometidos a la asamblea 
de propi.etarios que decidir¡ soberanamente. 



"Se ha juzgado que cuando un pasillo com6n es l'ridi!, 
pensable para el uso de dos inmuebles contiguos, el est!. 
do de indivisi6• perpetua no permite colocar en e~e pas~ 
je un tubo de alba"al, que implicaría un cambio en el -
destino del pasillo. Sin duda esta es una cuesti6n de -
hecho, porque es sorprendente que no se puedan colocar -
tubos en el subsuelo. 

Por lo que toca al segundo limite, o ••a a la proh.i, 
bici6n de restringir o hacer m&s oneroso el derecho de -
los dem's propietarios, diremos que Colin y C•pltant, -
que a los propietarios no les est6 per111itido u•ar de la
coaa de tal •anera que priven a sus consortes de su pro
pio derecho de goce, lo que acontecer!a si modificaran -
el destino de la cosa, por ejemplo, transforma un patio
com6n en un lugar para estacionamiento. 

La copropi&dad forzosa recibe su n0111bre de la cir-
tancia de que en ella no es posible pedir la divisi6n -
por la sola voluntad de uno de los c0111uneros, como suc.s, 
de en la comunidad ordinaria. 

"Ninguna legislaci6n ---dice Cunha Goncalves--- fa
vorece la copropiedad, ya porque estl probad!simo que es 
la propiedad individual la mejor forwia de explotar una -
cosa y sacar de ellas los posibles provechos, ya porque
una larga experiencia demuestra la exactitud del dicho -
romano C011111unlo mater dlscordiarum, pero hay ciertos ca
sos en que la indivisi6n, lejos de perjudicar a la buen• 
explotaci6n de la cosa c0116n, es indispensable para eaa
misma explotaci6n, y por otra parte, las desavenencias -
entre copropietarios no son de temerse en general porque 
se trata d• cosa~ cuyo destino com6n salta a la vista; -
por 61ti•o, el inter's econ6mico de la libre circulsc16n 
de los bienes no est' comprometido, porque el propio de.! 
tino de la cosa ia hace intransmisible. (28). 

(28) Obras que cita, Manuel Borja Martinez, op. cit. 
PP• '184 
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Pero en la propiedad por pisos, la prohib1ci6n de -
la divisi6n es mas amplia; no se limita a aquellos ele-
Mentos que son indispensables para el uso de los depart!. 
111entos, sino .. que extiende, "La copropiedad dice el ard- \ 
culo lo., sobre los elaentos comunes del inmueble no ea · 
•U•ceptible de divisi6n 11 • C01110 se ha venido cOMentando- •\..1 
con respectó a la copropiedad de los biene• c0111une1. 

Indivisibilidad de la copropiedad sobre los:ele-
1Mnto• canunea. 

El derecho de copropiedad sobre los el•entos .. cO...u~ · ,. 
M• ·del i•ueble, solo seri enajenable, gravable o:' emba,t 
gable por terceros, conjuntamente con el departamento, -
vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto
del cual se considere anexo inseparable. La copropiedad 
sobre los eletnentos comunes del iruaueble no es suscepti
ble de divisi6n, 

Esta disposici6n legal se relaciona y se cOMplemen
ta con la 2a. fracci6n del miS1110 articulo lo., de la Ley 
que dice: 

"En la enajenaci6n, grav&inen o embargo de un depar
t ... ento, vivienda, casa o local, se entenderan·c0111prend! 
dos invariablemente los derechos sobre los bienes comu-
nes que le son anexo"• 

Oswaldo Cambron, afirma que "Como accesorios, los -
bienes sujetos a indivisi6n forzosa siguen la suerte de
la propiedad principal a la que est6n agregados y de la
que constituyen una parbe integrante: "Accessorium sequ! 
tur natura11 rei principalis". "Es el caso, dice, de co
sas ca.unes establecidas para el servicio de dos o m!s -
pisos de las cuales son acce•orhs". "Resulta de ello,
que esos bienes indivl•os no son susceptibles de ser ob
jeto de un convenio especial independiente, como por --
ejemplo una venta, una ce•i6n, una donaci6n, una parti-...:.. 
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ci6n, una constituci6n de hipoteca, ni de ser objeto de -
embargo ónicamente sobre ellos". 

Con esto concluimos que los bienes comunes a pesar -
de ser un bien en copropiedad vemos y valoramos, _que la -
propiedad es inseparable del bien com6n, en materia de CO!!, 

dominio y que siempre se ha considerado c01110 un accesorio 
a la propiedad de los departa111entos. 

2) OBJETO DE PROPIEDAD EXCLUSIVA. 

En este tema explicamos y comentamos lo que es la pr.2 
piedad e:1eclusiva, esto biene siendo la propiedad que ejerce 
cada cond6mino de su departamento o piso, aunque muchos -
autores han cementado otras ideas al re1pecto, argumenta.!l, 
do, como dice el maestro Manuel Borja Martinez (2,), dice 
que: cuando una casa 1e encuentra dividida por pisos y que 
perteneciera a distintas personas, cada una de ellas es -
titular de un derecho de propiedad exclusivo sobre su pi
so o departamento, esto biene a confrontar, lo que esta-
blece el articulo 'Sl, del C6digo Civil, dice que cada -
uno de los due~os de los diferentes pisos, departamentos
viviendas o locales, tiene un derecho singular y exclusivo 
de propiedad sobre estos, esto nos explica el articulo -
lo., de la Ley Sobre el RA9imen de Propiedad en Condomi-
nio de In11uebles del Distrito Federal. 

Para que un edificio pueda dividirse en departamen-
to tomando en cuenta lo Que el articulo 3o., de la Ley de 
Condominio, es indispensable que cuente con los requisi-
tos 

(2§} BORJA, Martinez Manuel, op, cit, pp. 133 



lo. Obtener una declaratoria que expide el Departamento -
del D1str1 to Federal, siempre y e-~ .'!ndo se encuentre den
tro del plan de desarrollo urbano, luego cumplido este r.!_ 
qu1slto las autoridades dei Departamento harán una inspe
cci6n si el bien inmueble que se desea constituirse en -
condominio reune los requisitos que nos se~ala la frac--
c16n tercera del articulo 2o., de la Ley Sobre Rfgimen de 
Propiedad en CondominioJ que son: que tenga un elemento -
cam6ncde propiedad privada, que sea indivisible o que~te!l 

. .,.-.,:e 

ga salida propia a la vta p6bl1ca. -:. .;· -
El Dr. Je16s Bugueda Lanza, comentando· una dispos~-

cl6n anlloga de la Ley cubana, nos dice: "En efc!ctci si -
fuera nece•ario atravesar habitaciones particulares que -
coaiduscan al exterior, la individualidad del dominio, ex-::.-, 
clusiw se veda U111tado y practicamente desconocida por., 
la necesidad de establecer una servidumbre de paso oblig.!. 
torio. Toda la estructura de la horizontalidad caeria -
por su propio peso. El aprovechamiento Índependiente SU!, 

9e COlllO la base ineludible de la propiedad particular que 
se atribuye a cada uno de los titulares •. 'As! pues, el --

'1 
acceso a la vía p6blica ota deterniinado espacio corn6n que 

1 
conduzca.a dicha vía, es sustancial a la r,iaturaleza de la 
propiedad horizontal. (30). Esto nos in~fca que si no hy_ 
biese acceso a la via p6blica el edificio sujeto al condg, 

1 
minio no· tuviese salida a un elemento cOl!j6n, para salir -
al exterior dejarla de existir la estruc~ura horizontal y 

de acuerdo a nuestra Ley de Condominio en su articulo 3o. 
1 

las autoridades del Departamento, jam's 
1
darian autoriza--

c:i6n para la const1tuci6n de alg6n condominio que no tu-
viere salida propia a la via p6blica o elemento com6n es
to nos di la raz6n de la exigencia que si debe de existir 

l3ó) BUGEDA,Lanza Jes6s, La Propiedad Horizont11, -
PP• 35 y 36 
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un elemento com6n o acceso a la v!a pGbllca para la cons
ti tuci6n de la propiedad horizontal. 

Batlle Vhquez dice, que el pavimento de cada habi.t.l 
ci6n ente~d16 el mismo c6digo, y entiende por la doctrina 
que era de propiedad exclusiva del duefto de 'sta. Por -
eso entendemos que el titular puede cambiarlo y refolftar
lo cuantas veces le plazca. Esto s6lo sufrid una 111odif! 
caci6n en el caso en que el suelo de la habitaci6n supe-
rior forme un todo inseparable con el hecho o b6veda del~ 
inferior, lo que sucede en ciertas construcciones hechas
con bloque de ce111ento compri•ido. En eate caso aer6 nec.1. 
rario el consentimiento del propietario del plano inte--
rior, salvo la necesidad de la obra, en cuyo caso podrl -
aquel ser compelido a tolerarla. 

"Ademh, tambi~n precisamos que habla otras obras -
inferiores, pilas, banco de cocina, construcciones de hi
giene, como bafteras, retretes, etc., que podían ser alte
rados libremente por cada coopropietario, as! COlll el cie
lo raso de sus habitaciones salvo el caso de uni6n que ~ 
acames de referirnos o los tabiques de mera distribuci6n
del inferior, no aquellos que constituyan un apoyo de la
construcci6n". 

"Respecto a las paredes medianeras y maestras, vigas 
y otras cosas que aún siendo c011unes, se hayan dentro o -
lindando con el hueco de un piso, pueden ser utilizadas -
sin alterar· sus condiciones por el propietario de este. 
La costumbre consagra la posibilidad de un uso superfi---

1 
cial y aun ciertas modificaciones de forma; clavar clavos, 
estacar, decorar, adherir un pequeno banco, etc. pero no
suele ni debe admitirse una alteraci6n mas importante, C,2. 

mo la que implica la apertura de hornacinas o huecos en -
pared medianera. (31) 

(31) BATLE, Vbquez Manuel, La propiedad de Casas por 
pisos, PP• 138 y 13' 
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La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio -
In111uebles para el Distrito Federal, establece en su art!~ 
culo 17. 

"IU cond6mino de un departamento, vivienda, ces.a . .... 
o local puede usar y go~ar y dispones de el,~. 
con las limitaciones y prohibiciones de esta 
Ley y las dem's que establezcan la eséritura 
constitutiva y el reglamento del condominio; P.!t 
ro no podr&n ser objeto d~ venta-o arrendamien
to partes de los MiSllOS C~O piezas· O recAnlaras, 
cuarto de servicio o _lugar prlv~~ivo para el e~ 
tacionemiento de Yeh!c:ulos .-. El incumpli~iento 
de esta disposic16n podrl originar seg6n fuere-

- el caso o la resc1si6n del contrato o la apUc.1. 
ci6n de lo prevenido en el articulo 38". 

Y el articulo 241 

"Dice que cada propietario podr' hacer todas cl!. 
ses de obras y reparac16n en el interior de su
departamento, vivienda casa o local, pero esta
r& prohibido toda inovaci6n o modif icac16n que
afecte a la estructura paredes maestras y otros 
elementos esenciales del edificio o que puedan
perjudicar a su estabilidad, seguridad, salubr.! 
dad o comodidad, Tampoco podr&n abrir claros o 
ventanas ni pintar o decorar la fachada o las 
paredes exteriores en fonna que desentone del 

/ 
conjunto o que perjudique a estetica general 
del inmueble". 

Los comentarlos transcritos con posterioridad de -
Batle Vlzquez, son aplicables a nuestro derecho conforme 
a los articulos 17 y 24. En lo que pueda existir alguna 
duda referente a la propiedad del suelo de cada departa~ 
mento, ya que el artículo 14 de la Ley de cond6minos; 
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"Ser&n de propiedad com6n, solo de los cond6minos 
colindantes los entrepisos, muros y divisiones -
que separen entre s! los departamentos, vivien-
das,casas o locales". 

Creemos que esta disposici6n se refiere s6lo a las-
casas en las que el techo de la habitaci6n inferior y el
suelo de la superior formen un todo inseparable, pues si
el piso puede alterarse e incluso substituirse sin Modif! 
car por esto para nada el techo del departamento inferior 
el duefto del departamento superior podr& hacerlo libreinen 
te. 

Limites de propiedad conforme a derecho: 

~n los art!culos 17 y 24, mencionado anteriormente y 

en el art!culo 22 de la Ley del R'gimen de Condominio di-
ce: 

"Cada propietario usar! de su piso, departamento, v.!. 
vienda o local en forma ordenada y tranquila. No podrl,
en consecuencia, destinarlo a usos contrarios a la moral
º a las buenas costu~bres; ni hacerlo servir a otros obj,! 
tos que los convenidos expresamente, y en caso de duda, -
aquellos que deban presumirse de la naturaleza del edifi
cio y su ubicaci6n; ni efectuar acto alguno que perturbe
la tranquilidad de los dem!s propietarios o que comprenda 
la solid~z, seguridad, salubridad o comodidad del edifi-
cio, ni incurrir en omisiones que produzcan los mismos r.t 
sultados. 

Como se puede observar en este artículo, se encuen-
tran límites al derecho de propiedad, as! pues, el duefto
de un departamento al ejercer su derecho de propied~d, d.! 
ber& como cualquier propietario sujetarse a las restriccig, 
nes que le impone el derecho com6n, en especial el C6diqo 
Civil, y ademls a las limitaciones que establece la Ley -
de propiedad ~orizontal en sus artículos 17, 22 y 24 que-
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antes tiJMOs .. U'anncri to. 
Establece el articulo 22 que el propietario no podr~ 

servir su piso para otros objetos que los convenidos ex-
piesament:e·; y~ ·en cada duda, a aquellos que deban presu-
mirse de la naturaleza del edificio o de su ubicaci6n: -- -~ 

"Variar el.?estino del piso, ense~a Batle V~zquez, no es-~ 
concepto que ofrezca duda, pero que variaciones son las -
que pueden considerarse como esenciales, ya no es. tan cla 
l'Cliw> Su~arnQs que el p1~o destinado a vivienda ~·1 pro
pietarió se arrienda. lHa habido .. alteraci6n esenclaÚ 
.Creemos que no, salvo que ello implicase una 'ah~~a~i6n -
~~ la forma o uso de las cosas comunes, porque es·f·a·~·lt,e
raci6n a!ectante de todos los propietarios convecinos es
lo que hay inter~s en impedir. Por esto s1 la vivienda, -
arrendada o no, se transforma en almac6n, en tienda, en -
oficinas, en cochera, en colegio, etc., o se :lcstina a un 
uso hasta entonces no realizado que determine un aumento
de tr&fico por las escaleras y ascensores, con el consi-
guiente mayor desgaste y ruidos, emanacione~, sobrecargas 
y otros hechos que produzcan molestia a los vecinos o di.!!, 
minic16n de las seguridades .de que hasta entonces han go
zado podr5n 6stos oponerse a tales variaciones"•.' 

Pero si un edificio destinado a servir de habitaci6n 
ya sea porque as! se pact6 en la escritura consd.tutiva -
del rl!gimen, o bien porque se desprende ese destino de la 
naturaleza del edificio o de su ubicac16n en una. zona re
sidencial, se instale un taller, una oficina, un laborat2 
rio, una c~sa de huesp~des, etc., se podr& decir bon todo 
derecho que se ha modificado el deritino del departamento. 

Deber& adem~s, el propietario de un deoartamento pe!, 
mitir el acceso a su propiedad ll los obreros :iue vayan. a
ejecutar algOn trabajo de reparaci6n o conservación de -
\os· servicios-comunes (art. 24 in fine) o bien de las ~-. : .. ..; ........ ·-· ' - ··. ·. ·~. .. ' . 
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instalaciones sanitarias de otro departa~~nto. 
A estas limitaciones podr~n agregarse voluntariame!l, 

te las que se estimen necesarias para la buena vecindad
y armon!a de los propietarios de departamentosCart. 17). 

3) DERECHO DE PREFERENCIA. 

Este derecho .que comenta la Ley en su articulo 180. 
con respecto a derecho ~e preferencia dentro del marco -
jur!dico es sin6nimo del derecho del tanto, estos dos ~ 
t~rminos se ~anejan en la Ley de condominio, comentando
lo que otros autores dicen al respecto. 

Jer6nimo Gonz&lez ha dicho que: "El propietario ~ 
puede realizar actos de verdadero dominio, sin necesidad 
del consentimiento de sus copart!cipes, sobre el piso -
que lespertenece: venderlo, permutarlo, donarlo, entre
garlo en dote, aportarlo a una sociedad, constituir so-
bre ~l los derechos de usufructo, uso y habitaci6n, hip.52, 
tecarlo, legarlo, hacerlo objeto de un fideicomiso y en
fin, disponer de él como de cualquier otro inmueble"(32) 
Nuestra Ley reconoce expl!citamente este principio y ~

afirma que cada propietario podr~ enajenar, hipotecar o
gravar en cualquiera otra forma su piso, departameoto, -
vivienda o local sin necesidad del consentimiento de --
los demls (art. lo.). 

El se"or Lic., Ernesto Guti~rrez Gonz~lez, la juzga 
desfavorablemente que "di6 al traste con el derecho del
tanto que por siylos se ha venido refiriendo exclusiva-
mente a los tenedores de derechos reales y ~in aGn deter. 
minarse si el arrendatario en virtud de su contrato tie-

(32) GONZAL~Z y Mart!nez Jer6nimo, Propiedad Sobre
Piso y Habitaciones, PP• 331. 
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ne ese tipo de· derecho, se le atribuye E!l- de deN1ChO·'del 
tanto y se le priva a quien siempre lo ha tP.nido; los c,g, 
propietarios. ~n es~a forma se reitera la cr!t1ca ini
cial pues as! se perpetGa la copropiedad, fuente de ~11-
problemas". 

A,nueshro juicio la opini6n del senor Lic., Guti6-. 
rrez y Gonz~lez no es acertada; ya que nos parece: prim,! 
ro que es inexacto que el derecho del tanto se haya ven!, 
do refirUndose por siglos· exclusivamente a·· los teft6d0.
res de derechos reales, basta si no recordar el de~eeho
al tanto de los.socios.de una sociedad civ~~ par•.~qu1-
rlr las acciones de ·la misma Cart. 2007), el del arrend.! 
tario para adquirir el bien que se le ha dado en arrend,1. 
iniento col'I los ·requi'sitos del art., 2427, etc.; ·esto pa• 
ra no citar ejemplos m&s que dentro de nuestra legisla .... 
ci6n civil, pues ~ncontrarse otros muchos en la Ley 9en.t, 
ral de propiedad mercantil, por ejemplo y segundo, que -
no se justifica la critica en el sentido de que se priva • ' 
de este derecho a los "coprópietarios perpetu!ndose asi-
la copropiedad de· .mu problemas". . 

Licenciado Mario Mo·ya Palencia, en su tesis sobre -
los Retractos y las. Preferencias por el Tant.o, se expre
sa en estos t~rminos. "Con buena tAcnica juridlca la -
Ley sobre el R~gimen de Propiedad y Condominio en los -
Edificios Divididos por Pisos, departamentos, viYienda o 
locales, publicada el 15 de diciembre de 1954, junto con 
las reformas al articulo 951 del C6dl_go Civil, no esta
blece la preferencia por el tanto para el caso de venta
de los pisos a favor de los dem~s propietarios, ya que -
serta contrario a la naturaleza misma de la 1nstituci6n. 
el principal m6vil de que se reglamentara la forma jur!
dica denominada la propiedad horizontal, consisti6 en el 
pensamiento gubernamental ·de que··e1--cond011inio~sed ·un -· 
medio de transformar la clase inquilinaria en clase pe--



59 

queña propietaria, evitando los constantes problemas del 
arrP.ndamiento urbano en el Distrito Pederal, y poniendo
la habitac16n propia al alcance de un mayor nOmero de f!, 
milias. 

"Consecuente con estas ideas, la Ley sobre esta cl.! 
se de propiedad la consigna el derecho de preferencia -
por el tanto para los arrendatarios de los diversos pi-
sos o locales aut6nomos, para el caso de que su due~o -
pretendiese venderlo. Necesariamente esta clase de pro
piedad arrendada tenia que ser sujeta de una reglamenta
ci6n diferente a la que hemos visto en el C6digo Civil,
y adem&s de que ha logrado este prop6sito se ha introdu
cido en ella la mejor protecci6n para evitar violacio--
nes¡ el retracto. (33) 

No dudamos en aceptar, en t~rminos generales, la -
opin16n del licenciado Mario Moya Palencia, ya que cons!, 
deramos que dando el derecho del tanto a los 1nquilinos
la Ley encuentra un medio id6neo de alcanzar sus fines. 

En la Ley de Propiedad Horizontal, se ha obrado, a
nuestro juicio con acierto cuando se dS a los inquilinos 
el derecho de retracto para el caso de violaci6n del de
recho del tanto; con esto se asegura de la manera m6s -
efic&z el cumplimiento de su derecho de adquisic16n pre
ferente. 

En la Ley que nos ocupa, articulo 190., se ha ente!!. 
dido el retracto tal y como lo concibe la moderna doctr.!, 
na española, que aceptando la doctrina de Pothier afirma 
que "el retracto legal, a diferencia del convencional, -
no rescinde ni destruye el contrato originario de venta, 

sino 6nicamente subrog~ a un extra~o en la persona del -
comprador respecto a todos los derechos resultantes del

mismo. 

(33) MOYA, Palencia Mario, Expropiac16n Privada¿Lg¡ 
Retractos y Las Preferencias por el Tanto, PP• 68 y 9;, 
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Roca Sastre manifiesta que¡ si el retracto legal no 
involucra una ~c~i6n 'resolutoria, tampoco implica una -
obligaci6n legal impuesta a determinados compradores,
se revende la cosa·al retrayente; creemos que aqu! toda
idea de reventa debe ser eliminada, pues en rigor solo -
hay una venta, o sea que la venta primitiva subsiste y -

solo se cambia en ella la pérsona del comprador. 
Se ha protegido ade111~s, en nuestra Ley ·al inquilino 

establecien~o que los notarios, o quienes hagan sus ve-
e .. se abst~nddn d~ auto'i-tzar una··escr.i ~ura de compra -
venta de un departamento si antes no se éercioran de que 
el vendedor 'r\·a· r'espetado el derecho del tanto (art. 20 -
II parte), esta disposici6n 6nica dentro .de nuestra le
gislaci6n .. ci.vU nos parece plausible pues significa un -
obst&culo m&s a la violaci6n del derecho del\ tanto. 

'· La notificaci6n del deseo del propietario de vender 
su departamento confonne al art(culo 20 III Jarte dice: 
En caso de que la notificaci6n se haya hecho por condus 
to del administrador del inmueble, y el mismo deber& -
comprobar ante el Notario o quien haga sus veces, en -
forma induvitable, el d(a y la hora en que hizo la not!. 
~icaci6n al que se refiere el articulo 19. 

Procedimiento previo para ejercer el derecho 
del tanto. 

Artlcalo 19., En caso de que un propietario desea
re vender, su departamento, vivienda, casa o local, lo
notificarl al inquilino y, en su caso a la 1nstituci6n
oficial que haya financiado o construido el condominio, 
por medio del administrador del inmueble, del notario o 
judicialmente, con expresi6n del precio ofrecido y dem~s 
condiciones de la operaci6n, a efecto de que, dentro de 
~l~diez d{as siguientes, manifieste si hace uso del 

derecho del tanto. 
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Estimamos, de acuerdo con las obsérvaciones dél.se
Ror Bor~a Soriano, al proyecto de Ley, que "esta notif1-
cac16n es· de mucha· trascendencia y debe hacerse en for~' 
autentica", y por lo mismo que deber!a suprimirse en la
Ley la notif icaci6n que se hace por conducto del admini,! 
trador del· edificio. 

"Con esto concluimos que el derecho del tanto o de
preferencia viene siendo un derecho exclusivo que tiene
el inquilino o la 1nstitu<;i6n que construy6-él condemi~ 
nio, como se ha observado, las medidas que la t.ey t011a o 

·que considera para no afectar a terceras per•onas, en C,! 

so de que el dueno quisiera enajenar sin dar aviso a los 
que tiene preferencia, este derecho del tanto tiene un -
significado, quiero decir un derecho aut6nomo, o sea pr,2 
pio que va ligado en la Ley del R~gimen de Propiedad en
Condominios de Inmuebles para el Distrito Federal"• 

4) CONSERVACION DE BIENES CONUNES 'l EXCLUSIVOS. 

Como hemos venido comentando cada bien tiene un ll!, 

gar conforme a la Ley de la materia en el que se crea -
una divis16n; por un lado el bien exclusivo que viene -
siendo el derncho de propiedad que tiene un cond6mlno -
sobre su departamento, citando para tal efecto el artí
culo 11 de l• Ley y dlce1 

"El condómino tendr~ derecho exclusivo a su de
partamento, vivienda, casa o local y derecho -
a la copropiedad de los elementos partes del -
condominio que se consideren comunes, (segunda 
parte del artic~lo). 

Como segundb t~rmino los bienes comunes ~ol'i acce110 
rios que dan vida a la comunidad, para que se integre -
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el aondOQl1nio". 
Derecho sobre los bienes comunes.- El art!culo 12.,

de la Ley dice que el derecho de cada cond6mino sobre los 
bienes COlllUnes, s~r&n proporcional al valor de su propi ... 
dad exclusiva, fijada en la escritura constitutiva para -
eate efecto. 

Para que los cond6minos, conserven los bienes comu-
nes y exclusivos, es menester crear en ellos una obliga-
ei6n, y 6ata se establece P.n la Ley de condominio, en el
que se divide como hemos venido COlllentando en relac16n al 
bien exclusivo. El cond6mino debe acatarse a ciertas co.n 
diciones conforme a la Ley, al reglamento y la escrltura
constituti va, como por ejemplo: citamos; algunos artículos 
que nos indican lo siguiente: 

Artículo 17.- El cond6mino- de ~n departamento, V.!, 
vienda, casa o local, puede usar, g~zar o dispo-
ner de ~l con las limitaciones y prohibiciones de 
esta Ley, y las dem!s que establescan la escritu
ra constitutiva y el reglamento del condominiot -
pero no podr!n ser objeto de vent.4t,_o arrendamien
to, parte de los mismos como piez~·s··¿; rec~maras ,
cuarto de servicio o lugar privativo para estaci5!, 
namiento de vehículos. 

"Como hemos venido analizando, que en este art!culo
existen Muchas restricciones, y d~ndonos cuenta que po--
dría ser una Ley de adhesi6n a favor del Estado ya que en 
una propiedad privada no sujeto al condominio no existen
prohibiciones, como las hay en la Ley del R~gimen de Pro
piedad en Condominio de Inmuebles del Distrito Federal. 

Algunos autores dicen: Con respecto a las propieda
des privadas, que vienen siendo un bien exclusivo confor
me el artículo lo., de la Ley. 

Otros autores como F~lix Alv,rez Casco, opinan que: 
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Lo que en un piso hay de propiedad privativa, es decir, -
no compartida con nadie a favor del que se llama su duefto 
es nada o c~si nada porque si se tiene en cuenta que las
paredes que le limitan el sentido vertical son comunes de 
todos, si se tiene en cuenta igualmente que lo que en re.! 
lidad es piso, es decir, la parte de tabla, ladrilles o.• 
de otro material sobre la cual pisa o se anda, es o puede 
ser a la re~ techo del piso inferior, y el techo propio -
es al mismo ',tiempo suelo del piso que estan eneima, hay -

en este caso una especie de medianer!a horizontal, y a ss. 
mejanza de lo que ocurre con la otra, no es due~o del pi• 
so ni el de arriba, aunque sea ~1 quien ha de costearlo1-

ni el de abajo, sino los dos¡ y como consecuencia, lo 6nJ.. 
co·que puede llamar suyo, y de nadie mas, et titular del• 

.piso (suponiendo que no hay tabiques interiores, y a6n -
. as! habr!a algo que decir), es el aire que entra por pUeL 
tas y .vent·anas. 

t'_El .~.ribunal Superior no ha podido menos de entender 
y de aclarar que la. -comunidad de casas, no obstante la P.'l 
queria' !r~°i!gülaridad que presenta, es una comunidad verda
dera, pue~~o c¡ue son .. cómunes los elementos principales, -
suelo, te!a.d.~, paredes y escaleras, y tan s6lo es de pro
piedad particular privativa al aire, que en fuerza de la
abundancia con que Dios nos lo d&, aunque tiene un valor
inmeso, jurldica y econ6micamente considerable no vale n.! 
da. Al duefto de un piso no tlene exacta aplicaci6n el -
aforismo. UNUSQUISQUE REI SUE MODERATOR E3T ET ARBITER, -
po~que hay muchas cosas que el verdadero propietario pue
de hacer en las suyas, que al dueño del piso se las lmpe
dir~n, si quieren los otros comuneros (34) 

En sentido opuesto se expresa Manuel Batlle V'zquez, 
qulen opina que una concepc16n como la de los autores pr~ 

(34) ALVAREZ 1 Casco Felix, ílevlAtA d~ derech~ Privado 
pp.267 



64 

ci tadO's p~ca de ser delilasiado material. ·El derecho que a 
su propietario exclusivo se confiere ºes la posibilidad -
de vivenda o de instalaci6n de industria en forma mis du
radera y s611da que la simple ~elac16n de arre'nctamiento,..: 
en la posibilidad de inversi6n de ahorro, la Ócasi6n' ~ -~ 
fuente·d•.ieent.,,ftl• po~1bil1dad.•rrenditic1a y de uso unl 

• • .... •. • ... #•, ,- •• "J. - -

do a una cierta d1sposic16n material, aunque •lnima, de -
ciertos elementos constructivos y desde luegp de ciertos
aec:eso~t•i y"y,e~•,..netás. 

ot~ autores collio Bouuecace, nos dic:et "Que las -

.obl1pc4M-L·.'qt~t• ~i~Up~'s por. un• parte de las -
obUgacione• per•onales u obligaciones propiainente d! .. ;.~~ 
por otra parte; de los derechos reales, estas obligacio-
nes. coi'l~U~élf'"e'l6richl111ente·en la •necesidad para el deu
dor de ejecutar un acto positivo (o negativo) exclusiva-
mente en raz6n y en la medida de una cosa que detenta; -
dichas obligaciones se trasmiten en consecuencia lpso ju
re a los detentadores sucesivos de la cosa sin que en ni!l 
g(in ca.so se transformen, sea en derechos reales, sea en -
obligaciones personales. 

Esta obligaci6n r~al, agrega Bonnecace, es accesorio 

de un 4~~~c~o ~··~ pri~cipal y ref iri6ndose a esta propo
sici6n afirma que son obligaciones propter rem: ••• "La -
obligaci6n para los copropietarios de una casa en que la
propledad eat6 .. d1vidida por pisos, de participar en las •· 
reparaciones y reconstrucciones en las condiciones que f! 
ja el &!!'.tlculo 664 del C6digo de Napole6n, salvo titulo -
en con·t~~rio. y. bajo. reserva de derecho de ab~ndono". e 35) 

(35) BORlA, Martfnez Manuel, cita Bonnecace, op. 
cit, PP• 200 



La Conservac16n de Bienes Comunes: 

Estos bienes, se conservan conforme al trato adecua
do y uso que le den los condóminos y los lnquilÍ.nos, ya -
que la Ley dice en su art!culo 22, segunda parte: 

En cuanto a los servicios comunes e instalaciones~ 
generales, deber!n abstenerse de todo acto, aGn en 
el interior de su propiedad que impida o haga me-
ri'os eficaz su operae16n, o estorbe o dificulte. el'!" 
uso comOn, estando obligados a mantener en buen •.!. 
tado de conservaci6n y funcionamiento sus prop.1oa
servic1os e instalaciones. 

Esto quiere decir que si un cond6mino a una irregula
ridad serialada por la Ley ser6 sancionada confo&1116> • úta-
e inclusive podr! ser sancionada conforme al art!culo 38., 
Esto es con respecto a los usos comunes. 

Algunos tratadistas dicen: como don Jer6n1mo Gonz,lez 
los copart!cipes no est¡n rec!procamente obligados, por r!, 
zones de un pacto o contrato, sino por virtud de un manda
to que la ley impone, en atenci6n al estado posesorio, al
aprovecham1ento de la cosa y a la propiedad conjunta obl1-
gantlllft non persona, sed res, de suerte que no comprometen
todo su patrimonio, como en los casos ordinarios y, rompi
endo el lazo que les une a la propiedad indivisa, quedan -
exentos de la obl1gaci6n de pagar los gastos de conserva-
c16n y aOn las obras necesarias para el uso y las repara~ 
clones de construcc16n. (36) 

Vicenzo Rizzi y Francisco Rizzl, tras de admitir la -
facultad de abandono cuando se renuncia conjuntamente a -
los bienes comunes y a la propiedad exclusiva1op1nan que -
tambign,debe de aceptarse la renuncia sin necesidad de que 
sea acompa~ada d~l abandono de la propiedad del piso pose1 

(36) GONZALEZ, Jer6nimo, Propied~d, op. cit., PP• 132 
V 342. 
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do, cuando puede hacerse eficazmente como puede verif ica.r, 
se con relaci6n a· los pozos , a las letrinas, a la cale
facci6n central, etc., porque puede el propietario. no ha
cer uso en ·el porvenir del piso,·de la letrina o de la c_a 
le!acci6n central, y los gastos que ocasionen estos bie~ 
nes pueden correr en adelante, sin inconveniente alguno,
ª cargo de los ·aem~s propietarios. 

Nuestra Ley regula todo lo que respecta a los.bienes 
comunes en su artículo 12, 13 1 14 y 15 aunque 'un' cond6mi-.. , 
no haga abandono de sus derechos o renuncia a usar deter-
minados bienes comunes, este cond6m1n'o c~nÚnuar~ suje'to.- .. _. 
a las obligaciones que impone esta~Ley, l~ e~critura con.2_ 
titutiva y el reglamento del condominio· y· las dem~s d1sp2 
siciones l~ga~!s aplicables. Esto quiere decir, que si -
un copropietario renuncia 'algunas .. partes del uso com6n, -
este seguir& siendo sujeto a las obligaciones; la Ley no
contempla ninguna de las doctrinas de los tratadistas que 
se mencionan. 

Y tambi~n los cond6minos estar&n obligados con lo---
dispuesto en los artículos 25 y 26 de la Ley. 

Reparaciones, responsabilidad de cada cond6mino: 

Artículo 25.- En los condominios ser&n obligato
rias para los respectivos cond6minos y por su ~ 
cuenta, las obras que requieran los entrepisos,
suelos, pavimentos, paredes y otras divisiones -
entre locales colindantes. 

Reparaci6n, responsAbilidad de todos los cond6m!, 
nos: 

e:n los condominios de construcci6n vertical, las -
obras que requieran los techos en su parte exterior, y -

los s6tanos ser&n por cuenta de todos los cond6minos As! 

-···c;omo )a repfjrac16n de desperfectos ocasionados por sis-
mos, rayos, o hundimientos diferenciales. 
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De las obras necesarias para él buen es~ado ~e !! 
guridad, estabilidad y conservaci6n. 

Articulo 26.- Para las obras en los bienes-comu
nes e instalaciones generales, se observar!n las
siguientes reglas. 
De las obras necesariass 

I.- Las obras necesarias para mantener el condominio 
en buen estado de seguridad, estabilidad y conservaci6n y 
para que los servicios funcionen normal y eficazmente se
efectuaran por el administrador previa licencia, en su C.!, 

so, de las autoridades competentes del Depart!~ent~ del -
Distrito Federal, bastando la confonnidad del comit6 de -
vigilancia y sin necesidad del acuerdo de los cond6minos, 
con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y administr!, 
ci6n. Cuando este no baste o sea preciso efectuar obras
no previstas, el adminis~rador convocar& a asamblea de -
condóminos a fin de que, conforme lo prevenga el reglame,a 
to del condominio resuelvan lo conducente. 

De l~ responsabilidad del enajenante en la cons-
trucc16n: 

II.- El enajenante es responsable de los vicios de -
construcc16n del c·andominio. El resto de los cond6m1nos
podr&n proceder a:la reparaci6n de los mismos, en la pro
porci6n que cada uno representa sobre el valor total del
condominio, dejando a salvo sus derechos para repetir COJl 

tra aqu61, o hacer efectiva la fianza q~e prevee el art!
culo 4o., fracc. VIII. 

De las .obr'1~l~hfarias1 

III.- Para realizar obras purament~ voluntarias, que 
aunque se traduzcan en mejor aspecto o mayor coniodldad,no 
aumentan el'valor del condorn1n1o, y obras q~e. -~~n_,s.er ne-. 
cesarias si lo aumenten, se requería el voto aprobatorio-



68 

del 75% de los cond6minos reunidos en asamblea. 

De las reparaciones o reposiciones urgentes: 

IV.- Las reparaciones o reposiciones urgentes en los 
bienes comunes e instalaciones generales, podr~n ser efe.s, 
tuadas por los cond6minos 1 en caso de falta de administr_! 
dor. 

De las obras prohibidas: 

Se prohiben las obras que puedan poner en peligro la 
seguridad, estabilidad y conservaci6n o afecten la comed! 
dad del condominio, las que impidan permanentemente el --. 
uso de una parte o servicio com6n, aunque sea un solo .~U,!t 
no, y l~~ que demeriten cualquier departamento, vivienda, 
casa o local. En los dos óltimos casos las obras podt,n-

t f\ 
llevarse a cabo, sim embargo, si existe un acuerdo un~ni-
me entre los cond6minos y en el Oltimo, adem!s, si se in
demniza al afectado a su plena satisfacci6n. (•). 

( •) Vease la Ley Sobre el R~gimen de Propiedad en Co.~dom! 
nio de inmuebles para el Distrito Pederal. 
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V.- LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS 1 LA ADMINI;jTRACION Y COMI

TE DE VIGILANCIA. 

La asamblea de cond6minos tiene un papel muy impor
tante, por. ser la autoridad mAxima dentro de su tUnc16n, 
como se comenta conforme el articulo 27. 

La asU1blea de cond6minos es el 6rgano supremo del
cond0rrtinio. 

Ser!n del grupo de cond6minos los convocados para -
resolver casos como los previstos en el articulo 36. Loa 
dem!s ser~n generales, para unas y otras rigen las sigui 
entes prevenciones. 

"En este articulo nos indica que la asamblea de los 
cond6minos es el 6rgano supremo del condominio, por ser
esta la asamblea que va a resolver los problemas que se
susci tan dentro de la comunidad. 

La asamblea de cond6minos puede ser "Asamblea de Cg 
propietarios", Onicamente en este t~rmino no es la co--
rrecta ya que nada mas se est~ tomando en consideraci6n, 
los copropietarios de bienes comunes y no los propieta-
rios de los departamento que juntos constituyen el r.ondg 
minio. Dice Manuel Borja Martinez que: La as~mblea de -
copropietP-rios, debidamente convocada obrando dentro de
sus atribuciones legales y reglamentadas, es el 6rgano -
supremo ejecutivo, y en caso judicial o arbitral, a---
quien incumbe la determinaci6n de las bases esenciales -
que en cada caso deber~n respetarse, a fin de asegurar -
y velar por la buena marcha y normal funciona~iento de -
todo lo relacionado de la comunid~d. 

Dice Gerardo Guzm&n Arauja, ~ue la asamblea general 

(37) BoRJA,Martinez Manuel, op. cit., PP• 214 
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de cond&ninos 1 es·la reuni6n de la totalidad de los con
d6minos1 que se celebra por lo meno~ una vez al ano y ~ 

que tiene facultades de nombramiento y remoci6n, determ! 
naci6n de responsabllidades, revisión y aprobaci6n de e~ 
tados de cuenta y presupuesto de gastos; constituci6n de 
fondos de administraci6n y reserva, modificaciones a la
escritura constitutiva y reglamento·, y adopc16n de medi
das sobre asuntos de inter~s comOn. (38). 

Es· ia"reunl6n parcial de los cond6minos, que Uene
por objeto analizar y resolver asuntos de inter~s secto
rial, como la revhi6n y .aprobaci6n de gastos especiales 
en &reas comunes, que s61o a &llos los afectan y benefi
cian como parte del conjunto. 

La asamblea extraordinaria, se puede convocar en -
cualquier ~poca del ano que se estime conveniente y tra
tarln de todos los dem&s asuntos que no estan reservados 
para las asambleas ordinarias. 

Lo que respecta a su funci6n se comenta en las fa~ 
cultades que se transcriben conforme los artículos sena
lados y el articulo 27 de la Ley de Condominio, para --
cualquier asamblea de cond6minos. 

1) LA ASAMBLEA COMO ORGANO SUPREMO Y SU FUNCION. 

La asamblea de condominio, dentro de la Ley se con
sidera como una autoridad suprema, ya que oe la asamblea, 
nacen ideas y disposiciones para el mejoramiento de la -
unidad y de los acuerdos o conclusiones que se tomen, 

(38) GUZMAN 1 Araujo Gerardo, op. cit. PP• 22 
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~stas tendr~n un valor jurídico ya que la misma Ley la ~ 
considera como autoridad m~xima 1 comparando esta disposi
ci6n de la Ley de Condo~inio con la Ley de la Reforma Agr.!!, 
ria, se compara dentro de lo que es la asamblea, ya que -
la Ley de la Reforma Aqraria considera y as{ lo establece 
que las asambleas de ejidatarios es la autoridad m.~ima,y 
de las descisiones que se tomen seran irrevocables.(•). 

Y considerando que la asamblea es el 6rgano supremo
~sta se divide en asamblea ordinaria y extraordinaria, ya 
que la Ley no distingue el tipo de asamblea y que en la -
doctrina el 8~ divide las asambleas en: Ordinaria~ y Ex
traordinr.irias. (39). 

Las asambleas ordinarias ser&n aqu~llas que deban -
reunirse obligatoriamente cuanrlo menos una vez al ª"º y -

en las que se conocer& el informe del administrador. 
Artículo 29 fracc. v, VI, VII, de la Ley de Condomi

nio, comenta el maestro Gerardo Guzm&n Araujo (40) las -
facultades de la asamblea de condominio con respecto al -
tema que desarrollamos, la Ley no dice otras facultades -
de la asamblea, pero no se mencionan, ya que m's adelante 
las comentaremos. 

De la aprobaci6n del estado de cuenta anual: 

Examinar, y en su caso, aprobar el estado de cuenta 
anual que someta el administrador a su consideraci6n. 

De la discusi6n y aprobaci6n del presupuesto de 9ª.l!. 
tos: 

Discutir, y en su caso, aprobar el presupuesto de -
gastos para el ª"º siguiente. 

rio 
(•) Ley de la Reforma Agraria,publicada en el dia-

Oficial de la Federac16n el d!a 16 de abril de 1971. 
(39l GUZMAN,-Araujo Gerardo, op. cit., pp. ,164,165. 

(40) Idem. 



'1?. 

,Del fondo para gastos de man,tenimiento y adminis
· traci6n y del fondo de reserva. 

Establercer las cuotas a cargo de los cond6minos pa-
• • !"* "' 

ra constituir un fondo destin~do a los gastos de manteni-
miento y adm1nistraci6n, y otro fondo de reserva, para la 
.adquis

0

ici6n y reposici6n de implementos y maquinaria con
que debe contar el condominio. El pago podr! dividirse -
en Mensualidades 1 que habr&n de C\.!.brirse por adelantado,

él md'l\ti:r de esto"S fol'ldos •• i•tegr:'•r'~ en pr-9porc16n al
valor de cada departamento, '<l'ivienda,_ casa o local, esta
bleciendo~en la escritur.a constitutiva, cOino lo prevee el 
artículo 4o., fracc. c. Las primeras aportaciones para la· 
constituci6n de ambos fondos, ser&n determi~adas en el r!_ 
glamento del condominio. El fondo· de reserva, mientras
no se use, deber& invertirse en valores de renta fija, r~ 

1 . 
dimibles a la vista. El destinado a mantenimie~to y adm! 
nistraci6n sed el bastante para contar anticipadamente -
con el nGmero que cubra los gastos de tres meses. 

. I 

2) REQUISITOS PARA CONVOCAR A ASAMBLEA DE CONDOMl 
Nos. 

Las asambleas ser&n presedidas en la forma que pre-
vea el reglamento de condominio, (seg~n art. 34 fracc.IV), 
fungir& como secretario el administrador, si es persona -
física, y si lo es moral, la· persona que ~sta designe. 

Cuando la asamblea se celebre por virtud de primera
co.iwocatoda, se requiera un qu6rum del 90%, cuando se -
realiae por segunda convocatoria, el qu6rum s'erlt cuando .:. 

menos del 51" de votantes. Si la asall!;~lea se efectuare -
en raz6n de· tercera. convocatoria, las resoluciones .~e .- -



adoptar&n por la mayoría de lo~ presentes. 
Las determinaciones adoptadas por las as11111bleas, ~ 

Obligan a todos ·los condóminos, incluyendo• a.•lGB.AUS~ 
tes y desidcntes. 

La votac16n ser& personal, nominal y directa, pero
el regiamento' dél condomlnio·puede detérminar ·otras tór-
mas y procedimientos. 

Cuando un solo c~nd6m.ino represente 111&s del S°" de
los votos, se requerir&, adem&s el 50% de.los vot~s res-. 
tantes para que sean v&Udos los acuerdos.- Cuando no stt 
llegue a· acuerdo vUido, el cond&nino niáyorttarle ·o:el "' 
grupo de minoritarios podrfi someter la discrepancia en • 
los,t6rminos del ar~!culo 41 de la Ley. 

Las convocatorias para convocar a asamblea de pro~ 
pietarios no es un 6rgano de gobierno que funcione en ._.. 
forma permanente, cada vez que sea su reuni6n ser& prec.!, 
so convocarla, lc6mo deber& hacerse esta convocatoria?,~ 
conforme al art. 31 fracc. XII de la Ley de condominio. 

Convocar a asamblea: 

Convocar a asamblea, cuando menos con diez dfas de
anticipaci6n a la fecha de la 'llisma, indicando lugar de!l, 
tro del co~d0minio o el que se haya fijado en el re9ta
rnento, mas d!a y ·horaeñ-·qu-e-·sc celebrar&, incluyendo el 
orden del d!a. Loa.cond6minos y acreedores r.e9~strados
o sus representantes ser&n notificados en el lugar para
que tal efecto haya señalado, mediante nota por escrito. 

Colocar convocatoria en lugar visible. 

Adem~s def env!o de la nota anterior, el administr.!, 
dor colocad la convocatoria en uno o mAs lugares vis!~ 
bles del condominio. 

tos cond6minos y los acreedores registrados podr~n 
convocar. 
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Los cond6minoa y los acreedores registrados podr6n -
convocar a asamblea sin intervenci6n del administrador, -
cuando acrediten ante Juez 1c""1petente, que representan c,g_ 
mo m!nimo la cuarta,parte del valor del condominio. Tam
bién el comit~ de vi9ilancia podr& convocar a asamblea s~ 
g6n lo previene el siguiente articulo. 

Casos de suma urgencia. 

En casos de auma urgencia,. se convocar! a asamblea -
con la anticipaci6n que las circunstancias exijan. 

Conforme el articulo 34 de la Ley de Condominio; --
enuncia los requisitos que obllgatoriam~nte determina el
.reglamento de condominio, disponiendo como deber' prever
se la "forma de convocar la asamblea de cond6minos y per
sona que la presedir6."(fracc. IV). 

Conforme el articulo 951 del C6digo Civil del que es 
reglatRentaria la Ley, establece en su parte final que - -
"los derechos Y.obligaciones de los propietarios a que se 
refiere este precepto, regirAn por las escrituras en que
se hubiera establecido el régimen de propiedad, por la de 
compra venta correspondiente, por el reglamento del cond,2 
minio de que se trate, por la Ley sobre el régimen de pr2 
piedad en condominio de inmuebles. 

Dice el maestro Manuel Borja Soriano que: "Con fun-
damento en esta disposici6n y considerando que en óltima
instancia la forma de convocar a la asamblea esta compre!!, 
dida entre los derechos de los propietarios, parec:enio~ ··_:;s.
que los artículos 31, (que actualmente se refiere) y 34 de 
nuestra Ley, solo pueden interpretarse en el sentido de -
que en el reglamento se debe precisar si se adopta la fo!: 
ma que establece la ~ey en el artículo 31 o si, por el -
contrario se pacta otra manera de llevar a cabo la convo
catoria, como podr! ser, ejemplo por medio de publicact6n 
(41). 

(41) BORJA 1Htez., Manuel 1 Proijiedad de piso o Depar 
tamento en Derecoo Mexic!no 1 PP• 21 y 219 
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La Ley no se"ala con presici6n la forma o requlsito
en que deba 1de convocarse la asamblea de cond6minos, pero 
en base a lps articulos 27 1 28, 31 fracc. XII~ ) 

Articulo 27 fracc. VII.- "Las asambleas serSn preci
didas en la forma que prevea el r~glamento de condominio-

' segOn lo dispuesto en el articulo 34 fracc. IV". "Pungl•-
r& como secretario el administrador si es persona f!sica
y si lo es moral la persona que 6sta designe.(•). 

El art!cuío 34 faculta que el reglamento de condomi
nio, contendr& por lo menos los siguientes; fracc. IV, 
procedimientos de la convocatoria, forma de convocar a 
asamblea de cond6minos y personas que la presedir&n. 

El maestro Manuel Borja Soriano dice que: nuestra 
Ley no se"ala los requisitos que debe contener la convoc.!, 
toria, nos encontramos, pues, trente a un caso claro de -
vacatio 'legis, que debemos resolver, siguiendo el m~todo
se"alado por la constituci6n de acuerdo con los princip1os 
generales del derecho ( art. 14), que no son otros que -
los que se infieren por indicaci6n de los principios par
ticulare~· que existen en nuestras leyes y por sucesiva ~ 

.. nerali zaci6n, son el esp! ri tu gen1>ral de las Leyes, las -
nociones fundamentales sobre las que·reposa un c6digo, lo 

J • ·' i,. ~ ~..... 1 • ' 

que~se-~o15"ti~ne por el procedimiento de la analog!a, c:omo-
lo ':e,ntiende Geny'1. c;oriipr~ndUndose en la analogia Iegis y-. -""" ... '\ '··. 
la an.alogh iL!ris.- .C:(2). • 

• t ', " •.· 

La O!).nVoaat:oria;r \si el reglamento no dispone otra CQ 

sa, deber& hacerse normalmente por el administrador, o -
bien ,por los prooietarios, cuando representen por lo me-
nos la cuarta parte, articulo 11 frncc. XII. (43) 

(42) BORJA 1 SoriAno Manuel, Teoría GenP.ral, PP• 71 
(43) Vease la Ley de Condominio, Cart. 31, fracc.XII. 

(•) V~ase C6digo Civil, 
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Qu6rum.-,Para concluir con este tein~ ~entro de los -
requisitos para convocar a asamblea de cond6minos, la Ley 
de condominio, conforme el artkulo ?8. Cuando la asam'-
blea 'se celebre a virtud de primera convocatoria, se't"e-
querir& un qu6rum del 90% de votant~s, cuando se realice

por ,9_..e9_unda .f.º_nvocatoria 1 . el qu6rum s~·r~ .. cuando menos del 
51% de votantes¡ si la asamble~ se efectuare en raz6n de
tercerJ c:onvocatóri'~, las resolucione!i se adoptar•n. i)Or la 

mqod• de los presente, . 

De la obligatoriedad de las detenninaciones en -

Asamble~.a 

Las determinaciones adoptadas por la asamblea en Íos 

tfrminos .. de esta Ley, del reglamento de condominio y de -
' . . • '··· ·' • j 

las dem6s disposiciones legales aplicables, obligan a to-
dos los cond6minos incluyendo a los ausentes y desidentes. 

\ 

Comentando el articulo 28 de la Ley, nos dicé que la 
asamblea para que se lleve a cabo es necesario, la asiste!!, 
cia del 90% de cond6minos y si en esa convocatoria no se

reune, la cantidad de co~6minos, es menester convocar, -
nuevamente por segunda vez, para ver si es posible, reu-
nir la cantidad estipulada por primera vez o reunir el -

·51% de cond6minos, 'Y si la convocatoria .se llevara a cabo 
por tercera vez, la asam.blea podría llevarse a cabo, si -
los presente asi' lo desearan, tomando en cuenta que las
resoluciones, que se adoptar&n en la asamblea, sedan por 
la mayoría de los cond6minos presentes. 

De las determinaciones, que se adoptar'n en la asam
blea obligan a los ausentes y desidentes, esta determina
c16n debe cumplirse conforme a la Ley·, reglamento de con

. d6minos y otras disposiciones· aplicables eonfonne a .la -
Ley. 

/ 



Formato de la convocatoria de asruuulea ·11 
del acta. de asamblea. 

1.1 

·P•i11ter Form.!, 
to: 

~--~-----Convocatoriá. · 
(la, 

~--
3a.> 

'CONVOCATORIA DE ASAf.'BLEA. 

Se convoca a los.cond6minos a la asamblea ---------(ordinaria o extraordinaria), que tendr6 lugar el pr6x11110 
día ~• del mes de a las ~horfts, en el 
local (domicilio), para tratar la siguientes 

l. 

2. 

3• etc. 

ORDEN DEL DIA. 

Se supl~ca su pun~~al asistencia. 

M6xico,D.F., a ____ de. _______ de 19_ 

EL ADMINISTRADOR: 

(o el ~~it6 de vigilanci~ cuando el administrador no haya 
convocado) • 
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?entro de los requisitos para convocar a asamblea -
existe una regla general que-nos seftala,el maestro Gera.t, 
do Gu~&n Araujo, conforme el articulo 27 de la Ley y ~ 
que rtqen para cualquiera asamblea de cond6minos. 

1.- Las asambleas generales' se celebrar&n por lo m~ 

nos _una vez al ª"º· 
2.- Cada cond6mino gozar& de un nOmero igual de vo

tos al porcentaje del valor de su departamento, vivienda 
casa' o local, Npresente en· el total del condóminlQ. 

3.- En el- caso de que exista cr~dito hipotecar.lo o
comprav&nta con·reserva de dominio, el porcentaje de los 
votos del cond6mino se reducir& a·-1i_p_r~p~~~i6n del. pre
cio' que -hubiera pagado y corresponderl al acreedor la·.__ 

otra proporci6n del pot·centaje. 

4.- La votaci6n ser& personal, nominal y directa, -
por el reglamento del condominio puede determinar otras
formas y procedimientos. 

s.- Las resoluciones de la asamblea se tomar&n por
mayor{a simple de votos, excepto en los casos en que la
Ley y el reglamento del condominio prescriba~ una may~ 
r!a especial. 

6.- Cuando un solo cond6mino represente m~s del 50% 
de los votos, se requerir&, adem&s el 50% de los votos -
restantes, para que sean vllidos de los acuerdos. Cuando 
no se llegue a acuerdo v&lido, el cond6mino minoritario

º el qrupo de minoritario podrl someter la disrepancia -
en los ~~rmlnos del articulo 41 de la Ley. 

7.-Las asambleas ser'n presididas en la forma que -
·prevea el reglamento de condominio (art. 34 fracc. IV 1 )~ 

~ungiri.como secretario el administrador, si es persona7 
f{sica, y_si lo es moral, la persona que ~s~a designe. 
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8.- El secretario llevará un libro de actás que de~ 
r~ estar autorizado por el Departamento del Distrito Fed_! 

ral, las actas serán autorizadas, con la fé del p~opio -~ 

secretario o de Notario P6blico, por el presidente de la
asamblea y por el comité de vigilancia. 

9.- El ·secret.:irio tendrA siempre a la vista de tbs-
1 

cond6minos y de los acreedores registrados, el libro de-

actas e inform.ará por e1~~ito a.cada uno de las resolu~ 

clones que •.dopte la asamblea. 

10.- Cuando la asamblea se celebre por virtud de 

primera convocatoria, se requerirá un qu6rum del 90%, 
cuando se realice por segunda convocatoria, el qu6rum S!, 

r& cuando menos del 51~ de votantes. Si la asamblea se
efectuare en raz6n de tercera convocatoria, las resolu~ 
clones se adpotarán por la mayor!a de los presentes. 

11.- Las determinaciones adoptadas por las asam~ 
bleas, obligan a todos los cond6minos, incluyendo a los

ausentes y desidentes. 

3) FACULTAD DE LA ASAMBLEA. 

La facultad de la asamblea, conforme el artículo 29 
de la Ley. (44). 

Facultades de la Asamblea: 

1.- Nombrar y remover libremente al administrador -
en los t~rminos del reglamento del condominio, excepto -
a los que funjan por el primer ano, que serSn designados 
por quienes otorguen la es.critura constitutiva del condo
minio. 

(44) V¿ase La Ley de Condominio. 
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2.- Precisar las responsabilidades del administrador 
frente a terceros, y los que corran a cargo de los cond6-
minos, por actos de aqu61, ejecutados en o con motivo del 
desempe"o· de su cargo. 

3.- Nombrar y remover al comit~ de vigilancia que ~ 
podr¡ constituirse con una o hasta tres personas. 

4.- Resolver sobre la clase y monto de la garantía -
que deba otorgar el administrador, respecto al fiel desem, 
pefto de su misi6n y al manejo de los tondos a su cuidado. 

s.- Examinar y en su caso aprobar el estado de cuen
ta anual que somete el administrador a su consideraci6n. 

6.-.. Discutir y en su caso aprobar el pre~upuesto de
gaatos para el afto siguiente. 

7.- Establecer las cuotas a cargo de los cond6mino·~:,: 
para constituir un fondo destinado a los gastos de mant~ 
nimiento y administraci6n y otro fondo de reserva para la 
adquisici6n y reposic16n de implementos y maquinaria con
que debe contar el condominio. 

8.- Promover lo que proceda ante las autoridades CO!!!. 
petentes, cuando el administrador infrinja la Ley, el re
glamento del condominio, la escritura constitutiva y cua
lesquiera disposici6n legal aplicable. 

9.- Adoptar las medidas conducentes sobre los asun-
tos de inter~s comfin que no se encuentren compr~ndidos 
dentro de las funciones conferidas al administrador. 

10.- Modificar la escritura y el reglamento del con
dominio, dentro de las disposiciones legales aplicables. 

11.- Las dem~s que le confiere la Ley, el reglamento 
del condominio, la escritura constitutiva y dem~s dispo-
siciones legales aplicables. 

Los asuntos de inter~s comOn que no se encuentren ..... 
comprendidos dentr-o de las facultades conferidas al admi
nistr~dor dice nuestra Ley en su ar-t!culo 29 fracc16n X. 

,.,.._., 
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Ser&n resueltas en la asamblea por los propietarios. Co
mentando la. Ley Argentina dice: Jos6 A. Negri que "No es 
posible admi~ir su interpretaei6n en el sentido de que -
la asamblea esta impedida de entender en los asuntos de
inter~s com6n comprP~didos entre las atribuciones del a,!! 
ministrador, pues ello nos llevarla a reconocer en Aste
una autoridad superior a la de sus propios comitentes, -
representados precisamente por la asamblea de propieta~ 
rios, alguien debe hallarse jer6rquicamente, por sobre -
la autoridad del administrador, que no es, en definitiva 
sino un simple mandatario del consorcio, ~lgul~ debe f! 
jar su retribuci6n y lo que es mas importante, alguiAn -
debe fiscalizar su cometido y tener facultades para remo 
verlo en caso necesario. Ese organismo o autoridad sup~ 
rior sobre la actuaci6n del administrador, no puede aer
sino la asainblea, que es la expresl6n jur!dica y legal -
de todos los propietarios." 

"Interpretando el plrrafo que comentamos en el sen
tido de que la asamblea no debe inmiscuirse en la ges-~ 
ti6n ordinad.a del admini.strador salvo el caso de llama.,t 

lo a rendir cuentas, o en otros t~rminos, que el admini!, 
trador goza de amplia libertad para llenar su c0111etido -
conforme a las facultades conferidas por el reglamento,
lo que no excluye que las directivas de la adm1nistra--
ci6n deben ser establ~cidas por la asamblea de propieta
rios, y que ~~ta puede y debe encorar y resolver cual--
quier asunto, a6n cuando se halle dentro de la gesti6n -
ejecutiva del Administrador. De otro modo, se admitía -
la existencia de dos autoridarles aut6nomas, en perjuicio 
seguro de los propietarios. (45) 

{45) A. Negri Jose, op. cit. PP• 108 
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Dentro de las facult~.des que la Ley le otorga a la -
asamblea conforme el artículo 29 de la Ley, fracci6n I, -
nos dice que el administrador podr5 renombrarse y remover. 
se en los ·tl!rminos del reglamento del condon·inio, excepto 
los que funjan por el primer ano, que ser~n por quienes -
otorguen la es?ritura constitutiva del condominio. 

Esto nos dice que el administrador puede removers~ -
cuando así lo determine la asamblea de cond&Ílinos, y qúe-'. · 

,·' ·J: .• 
los admlnlstrados que funjan por el p~imer aflci, serán de-. 

signados, por los que otorguen la escritura con~titutiva-:.····
del condominio, nos ~ndica claramente que los cond6minos-
se les resta este derecho, ejemplo: si durante el primer
ano el administrador no cumpliera con su func16n los con
d6minos no podr~n removerlo y de lo cual estar~n sujetos
relativamente en lo que transcurre el t~rmino rle su fun-
ci6n. 

1 '1 

l 1 • 1 
j. 

.;. 
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ACTA DE ASN'.BLEA • 

En la Ciudad de· M~xico, Distrito FedPral, el d!•..:.....-. 
de de a las horas, se celebra una asam. 
blea._~~~~-~-·<ordinaria o extraordinaria), convoca
da por (el administrador o el comit~ de vig! 
lancia), en el local ubicado en._~~~~~-~~~~ara -
tratar el siguienter 

ORDEN DEL DIA. 

1.-

2.- etc. 
(enumerar los asuntos para los que fueron convoca ..... 
dos). Previamente se pas6 lista de presente a los

cond6minos, habiendo asistido los que se enumeran a con
tinuaci6n. 

l.-

2.-

3.-

4.- etc. 

Habiendo ~,qu~rum por estar presente._ ___ (nftmero)co-
propietarios que representan el___.%del total (en caso de 

que sea resultado de tercera convocatoria, lo que normal
mente se presenta, el qu6rum es correcto con los presen-
tes >. 

Una vez le!do el orden del d!a y sometidos a discu-
si6n se lleg6 a los siguientes acuerdos. 

1.-

2.-

3.-

4.- (enumerarlos de acuerdo con el orden del d!a etc 

I 
I · ·. 
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Se hace constar que los 1'cuer,do~ se -~·ornaron por~ 
~~~-<unanimidad de votos, Pt'ro si fue por mayoría ~e -

votos se mencionar! el nOmero). 

Firman los miembros del comit~ de vigilancia y el --
admiriistrador. 

.·:."~·:· ... 

\ 
/ ~ 
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4) ACUERDOS DE LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS. 

Los acuerdos que se toman en la asamblea de cond6m!. 
nos: 

"Como ... se ha comentado que la asamblea de co'nd6minos
~s el 6rgano supremo del condominio". Ahora cabe mencio-
nar que, es lo que la asamblea de cond6rninos acuerda ~en
tro de sus funciones, como antecedente legal e indirecto
de la Ley de Condominio el articulo 945 del C6digo Civil, 

"Ninguno de los condueílos podr& sin el consenti
miento de los dem&s hacer alteraciones en la co
sa com6n, aunque de ellas pudieran resultar ven
tajas para todos". 

Articulo 945 del C6digo Civil para la administraci6n 
de la cosa com6n. 

"Sedn o~ligatorios todos los acuerdos de la maya 
r!a de los participes". 

Articulo 947 del C6digo Civil, para que haya mayoría 
se necesita la mayor!a de copropietarios y la mayor!a de
intereses. 

Jer6nimo Gonz&lez, con relaci6n al ambito de los 
acuerdos por mayoría, cita un caso curioso que queremos -
consignar: 

"No esta autorizada la mayoría --dice-- para alqui
lar el portal a un joyero, si se compromete el destino del 

· edificio o se disminuye el derecho de algOn part!cipe, -
tal sería el caso, cuando el portal fuere bastante ancho, 
para permitir la entrada de un coche, y con la modifica-
ci6n resultara imposible este servicio (46) 

El ejemplo pone de manifiesto la preocupaci6n de ---

(46) TRAVESET Y Gonz&lez Ventura, 
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nu~~tro tratadista para fijar cuando un acuerdo hab!a de
ser tomado· por unanimidad o· pvr mayoría. ··. 

De acuerdo a la Ley de condominio en su articulo 27 
la ·asa11blea• de c;~d6mJ.noa .. JtS . .,.1 6rgaP,o supremo de 1 cond-:>
m1n1o, ser&n del grupo de cond6minos los convocados para
resolver casos CCllllO los previstos en el articulo 36. Las 
demb ª""'" "generales'p'ara una'·y otras- rigen hs sigÚien-
tes p~eYenciones. · ·1-~ 

Fr~.cc16n V del articulo 27: de las resoluciones de -
la asmnblea, ~stas de tomaran por' mayorfa simple ·cte votos 
excepto en los casos en que la presente Ley y el reglamen 
to del condominio presidiran una mayorla especial. 

"Los acuerdos que se tomen dentro de la 'asamblea de
condomlnos ser&n 6n1camente aquellos, que se relacionen -
con el condominio podemos citar como ejemplo el artlculo-
38 de la Ley, el cond6mino que reiteradamente no cumpla -
con sus obligAciones, adem&s de ser responsable de los d!, 
nos y perjucios que cause a los dem~s, podr! ser demandado 
para que se le obligue a vender sus derechos, has.ta en s_y_ 
basta p6bl1ca, respetándose el del tanto, en los t~rminos 
del reglamento del condominio; el ejercicio de esta acci6n 
ser! resuelto en asamblea de cond6minos, por·un m!nimo -
del 75% de ~stos. 

"Nos da ha entender que antes de tomar esta dese! 
si6n los cond6minos, dar&n su punto de vista si
aprueban o no, este acuerdo para obligar al con
d6mino moroso a vender en subasta pOblica, ya -
que el administrador no podr~n actuar por si so
lo, sin consentimiento de los dem&s, si por ejem. 
plo 1 la mayor!~' no estuvi~ra de acuerdo, el con
d6mino morosovendiera y se le diera la oportuni
dad de cumplir con sus oblig-,ciones". 



5) ACUERDOS COMO ANTESALA DE UN PROCESO ' 
JURIDICO. 

El procedimiento para la antesala de un proceso jur! 
dico. Este acúerdo puede ser dentro o fuera de i• a, .. __ 

blea, para que despu~s sea tema de discusi6n, o sea tam-
bi~n antes de iniciar un procedimiento jur!dlco, en con-
tra de cualquiera de los cond6minos que no cumplan con -' 
sus obligaciones, podr{amos mencionar, cuando uno de los
cond&ninos no cumpla con sus obligaciones, podrfa ser en. 

el caso que se encuentra previsto en el articulo 37. 
Las cuotas par.a gastos comunes que los cond6minos no 

cubran mensualmente causarAn interes de tipo legal o· al -
que fije el ~reglamento del condominio •• 

"En este caso nos dice si el cond6mino moroso no cum 
ple con esta oblig~ci6n traera aparejada el adeudo m!s iJl 

tere~es al tipo legal "• 
l.a llquidaci6n de adeudos, intereses moratorios y P.!t 

na convencional trae aparejada ejecuci6n en la via ejecu
t 1 va civil, el estado rle l!quidaci6n de adeudos, intere-
ses moratorios y pena convencional que estipule el regla
mento del condominio, si va suscrito por el administrador 
y el presidente del comite de vigilancia o quien lo sust.!, 
tuya y acampanado de los correspondientes recibos de pa~ 
go, as! como de copia certificada por los mismos funcion.!!. 
rios de la parte relativa del acta de asamblea o del re-
glamento del condominio, en su caso, en que se haya dete.E:, 
minsdo. 

Las cuotas a cargo de los cond6m1nos, para los fon~ 
dos de mantenimiento y admin1strílc16n y de reserva. 

Esta acc16n solo podr' ejercerse cuando existan tres 
recLbos pendientes de pagoo 

Esta acci6n siempre deoe de ir aprobada por todos ..:... 
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los cond6minos, aunque el administrador tenga poder a111-

plio, para ejercer cualquier acci6n en contra de cual--
quiera de los cond6minos morosos, ya cjue es~os gastos, ·
por honorarios, deberin ser cubierto~ por los cond6minos, 
por.s eso es necesario que cualquiera de los problemas de
condominio se someta, a un acuerdo antes de la asamblea, 
confonne lo establece la Ley en su arUcul.~ 38, 

El cond6mino que reiteradamente no~eumpla con sus -
obligaciones, adem&s de ser responsable de ~o~ daMos y -
perjuicios que cause a los d1111As, podrS se~ demandado pa . . . -
ra que se le obligue a vender sus derechos ~asta en su-
basta PGblica, respet&ndose el del tanto, en los ~~rmi-
nos del reglamento del condominio. ~1 ejercicio .de esta 

'· :~ 

acci6n ser& resuelto en asamble~ de cond6minos, ~or un,: 
m!nimo del 75% de ~stos. 

Esta facultad que la Ley transcribe en el art!culo-
38. Los 'cond6minos tienen facuítad para proceder en con 
tra de cualquiera de los cond&ninos ante los tribunales
competentes, pero queda a criterio del administrador o -
de los cond6minos, llevar a cabo esa determinaci6n o --
acuerdo que se llega en la asamblea, por eso el cond&ni
no que no cumpla puede en un momen~o dado cumplir con la 
obligaci6n omitida para que quede e~ento de toda acci6n
que pudiera tener en ,su contra. 

Tambi~n existe otro caso cuando el administrador no 
cumpla con sus obligacione~. El acuerdo que se tome de!!, 
tro de la asamblea de cond6minos puede ser, que no sea -
muy formal, ya que en este caso, Íos cond6m1nos pueden -
llegar a un acuerdo en que el administrador rPnuncie a -
su cargo por incumplido, sin tener que llegar ante los -
tribunales competentes, por dentro de la misma Ley con-
forme el art{culo 29 fracc16n VII. 

--l!l'omover lo ~ue proceda ante las autoridades compe
tentes, cuando el administrador infrinja esta Ley, el ~~ 

. ...... 
' .. 
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reglamento del condominio, la escritura constitutiva de
cualesquiera disposici6n legal aplicable. 

Lo que se trat~ de explicar es que cu•lquier acuer
do que se tome dentro de la asamblea puede ser nulo; por 
razones que l• misma asamblea por un m!nimo del 75% dej!. 
r!a sin efecto el ncuerdo anterior y cuando los acuerdos 
son tomados fuera de asamblea no tienen ning6n valor ju
r!dico por razones de que no est' aprobado en la asamblea 
y, por lo tanto son nulos cualesquiera acci6n en contr•
de los cond6minos que no sea aprobado por este 6rgano SJ!. 
premo. 

6) EFECTOS JURIDICOS DE LOS ACUERDOS TOMADOS EN 

ASAMBLEA. 

Es digno de mencion~r las ideas del Dr. Raól Ortiz 
Urquidi, catedr~tico,de nuestra m&xima casa de estudios, 
que manifiesta en su libro de Derecho Civil, ya que el
autor de este modesto trabajo, vinieron a esclarecer la 
diferencia que ~l en una forma brillante resalta acerca 
del hecho y efecto jurídico, nuestro muy querido maes•
tro dice que, son dos acontecimientos ajenos a la volu,!l 
tad, que el efecto jurídico es consecuencia de un hecho 
jurídico• porque la palabra efecto jurídico es un len-
guaje incorrecto, puesto que en rigor solo es propio de 
las ciencias naturales regidas por el principio de la -
casualidad universal, pero no de la ciencia jurídica que 
por no ocuparse del ~ sino del rleber ser, no reconoce 
ni puede reconocer como base dicho principio. 

Es tan solo porque el propio t~rmino efectos ha t.Q. 
mado tambilm carta de naturalizac16n en el lenguaje ju
ddico y por ello mismo, siendo de uno anaigada y dia-
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rio, en el campo del derecho, interpretando las ideas -
del Dr. Raal Ort!z Urquidi, que tal t~rmino vendr!a sie!!, 
do·relativo ya que dice: que no seremos nosotros quienes 
pretendamos desatraigarlo y desterrarlo. 

Es por eso que dentro del trabajo del r~gimen de ~ 
condominio que realizamos, e~.tas consecuencias jurídicas, 
vendr!an siendo consecúencias de los acuerdos, de la asam, 
blea general; en cuanto se p~otocolice ante un Notario o

H i~•~i:-ib~.-en. .. el. Reg,istro P(iblico de la Propiedad y del• 
C0111ere10. (47). 

Los derechos y obligacio'~.es de cada cond6mino, como
se ha venido comentando; se r~ge por la misma Ley Sobr~ · . 
el R~gl~en de Propiedad en Condominio para el Distrito Fe 
d•r•l y el reglamento, cualquiera viol~c16n o incumplimi
ento de los cond6minos trae aparejado por lo regular una
sanc16n o apercibimiento a trav~s del administrador, ~
quien notificar' al cond6mino. 

Los acuerdos que se toman en la asamblea general de
condominio, son acuerdos que tienen su funrlamento legal,
como hemos mencionado anterio~ente, conf~nne a los art!
culos 27, 29, 38 y 39 cualquief omisi6n que se suscitara
en el acta de acuerdos, podr!a_ ser nulo dicho acuerdo, si 
esta no se lleva a cabo conforme lo establece la Ley o r~ 
9lamento, podr!amos citar textu'almente el artículo 27 -
fracci6n VII, nos habla de la forma de presidir las asam
bleas. 

"Las asambleas ser&n presidldas en la forma que -
prevea el reglamento del condominio, seg~n lo -
dispuesto en el articulo 34 fracc16n IV. Fungir& 
como secretario de ~llos el administrador, si es 
persona f!sica, y si lo es moral la persona que
l-sta designe" • 

............ "P'T .... ....,,.,.,,,,,.,.,.,,.....,..,_ 
(47) ÓRTIÍ9 Urquidi Ra~l, Derecho Civil, pp. 235 y -

243. 



Nos da a entender que si" ia· asamblea de cond&ñl.nos
no se llevara de acuerdo a la Ley o reglamento que lo rj, 
CJ•• .lA.-,uasnb.lea, no,. podda, tener ning<in .. ,,At-loa:njud~ico•,;.· 
pan demandar cualquiera de los cond6mlnos que incurran
ª lo dispuesto por el articulo 17, 38 y 39 de la Ley• ~ 
pot' ralones · t1ue· el éond6mlno supues !:amente• d•l'ndait& lfó
dr{a objetar el acta, por falso o por que la asamblea -~ 
omiti6 alguna· formalidad establecida por la propia Ley o 
reglamentó (;·-a~ta'C::ons'Útut~va; ejemplo: pódrÍ~·:ser qu•
la asamblea de cond6m1nos fuera presidida por el menor -
porcentaje que':t!ja el articulo 39, entone&s la'··11Ce16n -
·que nos dice este articulo seria dlficll llevarlo a cabo 
por razones de que el porcentaje que se diga no llegara-

.·.• .. ~ ' 

a completarse. 
Cabe senalar un interrogante si este problema •• -

avocar!a a lo dispuesto por el articulo 17 y 28 o si el
proble111a que nos menciona el articulo 38, de aqu,11os -
que incurren a la omisl6n de este articulo estaran Onic.!, 
mente por lo dispuesto, por precepto que no seftala que -
deben ser el 75% para poder llevar a cabo el cumplimien
to de la acci6n que se Menciona ~ se estar' lo que dispg_ 
ne el articulo 38· que die••· 

"L•s convocatorias para 1a celebraci6n de asam-
bleas se har&n en los t6rminos de la fracci6n 

· XII del' ·ar'tfoulo 31 de esta Ley.• 
Que noa dlce1 Artículo 31 fracc16n XII, convo-
car a asMtb~ea, cuando. menos con diez dlas .. Pe. -
ant1cipaci6n .a la fecha de la misma, indicando
lugar dentro del condominio o el que se haya f!. 
jado en el reglamento, mas dh y hora en··que se 
celebrar& incluyendo el orden del dla. Los con 
d6minos y acreedores registrados o sus represe!!. 
tan tes'' sedn nol:Üté::adós en 'el "l:Ügar"·para qt.le -
tal efecto hayan seftalado, mediante nota por es 

~~~~:~¡·· .... 
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qu6rum. 
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Cuando la asamblea se celebre a virtud de primera 
convocatoria se requerir~ un qu6rum del. 90% de V.2, 

tantes, cuando· se realice por segunda convocato-
ria el qu6rum ser~ cuando menos·del 51% de votan-

.tes, si la asamblea se efectuare en raz6n de ter
cera convocatoria las resoluciones se adoptarán -
por la mayor!a de los presentes. 

De la obligatoriedad de las determinaciones: 

Las det~rminaciones adoptadas por la asamblea en los 
t6rminos de esta Ley, reglamento del condominio y de las
dem~s disposiciones legales aplicables, obligan a todos -
los cond6minos incluyendo a los ausentes y desidentes, -
analizando los artículos 28 y 38 nos inclin~Ros por el -
porcentaje que nos menciona el art!culo '.'\8, en relac'i6n -
a la fracci6n V del articulo 27 que nos dice: 

"Las .resoluciones de la asamblea se tomar&n por -
mayor!a simple de votos, excepto en los casos en 
que la presente Ley y el reglamento del condomi
nio prescriban una mayor!a especial". 

Por ser un caso especial dentro de la comunidad,· por 
la raz6n de que muy remotamente se suscitan estos proble
mas por eso la Ley requiere un 75% para obligar a un con
d6mino a v?nder sus derechos y hasta en subílsta p6blica,
ante los tribunales competentes iniciando una demanda en
contra del cond6mino incumplido y as! obligílrlo por medio 
de una resoluci6n en su contra, si sale culpable o se le
demuestra que ha incurrido en ~na omisi6n. 

Conforme el articulo 17 que dice: 
"El cond6mino de un departamento, vivienda, casa
º local, puede gozar, usar y disponer, de el con 
las limitaciones y prohibiciones de esta Ley, Y• 
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las dem~s que establescan la escritura constitu
tiva, el reglamento del condominio, pP-ro no po-
dr~ ser objeto de venta o arrendamiento par~e d~ 
los mismos, como piezas o recSmar3s. 

Los acuerdos que se toman dentro de la asamblea, C.Q. 

mo en el caso que venimos mencionando pueden servir como 
base de la acci6n en contra del cond6mino que ha incwn-
plido con sus obligaciones causando daños y perjucios a
los dem&s, pero este acuerdo pÜede ser relat!ivo, por ra
zones de que la asamhlea puede incurrir a una omisi6n, o 
sea que el acuerdo que se tome en asamblea no se cumpla
conforme los requisitos que marca la Ley el reglamento,
º el acta constitutiva; entonces este acuerdo, siempre -
carecerl de formalidad, ya que el cond6mino agraviado' P.2. 
dr6 objetar su valid/z en el momento oportuno procesal. 

Citando un ejemplo, si el reglamento o acta consti
tutiva de condominio estipula que toda innovaci6n o sea
modif icaci6n en cualquiera de los art!culos del reglame!!, 
to de condominio ser& necesario su inscripci6n en el R~ 
gistro P6blico de la Propiedad, los acuerdos tomados en
asamblea no surtir!n ning6n hecho jur!~ico en conta de -
los cond6minos 1 por razones que, para intentar cualquie
ra acci6n es necesario que todas las modificaciones al ·
reglamento o al acta constitutiva sean inscritos ante el 
Registro POblico de la Propiedad, tal como lo preve• el
art!culo 4o. fracc. IX, los casos y condiciones en que -
pueda ser modificada la propia escritura. 

Del contenido del ap~ndice de la escritura: 

Al ap~ndice de la escritura se agregaran, debidame.!l 
te certificados por el notario, el plano general y los -
planos correspondientes a cada uno de lo~ departamentos, 
vivienda, casa o local y a los elemento~ comunes as! co
mo el reglamento del propio condominio. 
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En relaci6n con el art!culo So., de la Ley y la -

fracc. IX del articulo 4o., el acta constitutiva, el re
glamento y dem&s documentos insertos en la escritura.de
ben de inscribirse en el Registro Plíblico de la Propie-·
dad, tal como lo menciona el art!cu lo So., la eser! tura~ 
constitutiva del R~gimen de Propiedad en Condominio ~e,~ 
1Íviii.iebles, 'que ·reunán' los· requisitos que la Ley __ fija, d!, 
bedn de inscribirse en el Registro POblico de la ~ .. ropi.f 
ctad. 

La ·asamblea general como hemos venido mencionando,
que es un 6rgano supremo que tiene funciones muy impor~ 
tantes dentro de la comunidad, ya que la misma ley le f.!, 
culta e inclusive hasta permite la madoficaci6n ·de la e~ 
critura constitutiva y del reglamento, en el articulo 29 
fracc16n XI, Dice: 

"Modificar la escritura constitutiva del condOllli 
nlo y el reglamento del mismo, en los pasos y -
condiciones que prevean la una y el otro, den-
tro de las disposiciones legales, aplicables, -
ya que con anterioridad el art!culo 80. prevee
la modif icac16n dice: 
Articulo ea., "El reglamento del condominio po
dr& prever los casos en que con base en la Ley
y en la correspondiente escritura constitutiva
proceda la modificaci6n de esta". 

Tambi~n es necesario que los acuerdos tomados en -
asamblea se anoten en un libro de actas que menciona el
artlculo 27 fracci6n VIII, para su valid6z jur!dica, por 
cuestiones que la Ley dice en la fracc16n VIII. 

"Ea secretario llevar~ un libro de actas que de
ber& estar autorizado por el Gobierno del Dis-
trito Federal, las actas por su parte serán au
torizadas con la f~ del propio secretario o de
nota"rio p~blico;· 'por el presidente de la asam":'"" 

~ .... , ' 
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blea y el del comit~ de vigil~ncia o quien lo sustituya. 

Del informe de la resoluci6n de la asamblea: 

fracci6n IX (~t"t!culo 27) •. "El secretarlo tendd 
siempre a la vista de los cond6minos y de los -
acree(jores registrados el libro de. actu, y les-
1nformar6 por escrito a cada uno de las resolu--. 
clones que adopte la ftsamblea. 

En esta forma con~lu!mos, que ¡a as4111blea de cond~ 
minos como 6rgano supremo, podr!a ser una autoridad mlxi_ 
ma dentro de la comunidad, para aprobar si se procede a
no en contra de algOn cond6mino, que haya incurrido en •1 
guna viol~ci6n al reglamento o acta constitutiva o la -
Ley, lobre el RAgimen de Propiedad . ..an Condocninio de. i'111U.I 
bles para el Distrito Fedet"al. 

7) UN CA&O JUDICIM. CONCRETO EN TRAMITES 

No-; avocamos a este proble111a por ser un asunto de -
condominio que se relaciona con la Ley Sobre R6gimen de
Propiedad en Condominio· de Inmuebles para el Distrito P!, 
deral, y que ademAs es de inter~s jur!dico, que va rela
cionado con el trabajo que se realiza. 

. El problema del inmueble que est~ sujeto al reg!men 
de propiedad en condominio, situado en las calles de Dr. 
Lnvista 143 de esta Ciudad, es el siguiente: Con fecha-
9 de febrero de 1981 la Inmobiliaria Dr. Lavista 143,S.A. 
a trav~s de su apoderado legal, el administrador y los -
con'd6minos, demandaron en la v!a ord1narie dvil 1 en P.l• 
Juzgado Vig~simo, bajo el expediente nOmero 2714/81, Se
gunda Secretaria, a 'la propietaria del local 4 del edif1 
cio en condominio la venta en Subasta P0blic'1, conforme
ª la demanda que ae tran.scribe: 

'· 
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INMOBILIARIA DR. LAVISTA 143,S.A. 
LEOPOLDO GUTIERRBZ ESQUIVEL 1 MA
NUEL PEREZ SALAZAR, LEOPOLDO GU
TIERREZ DIAZ 1 LIC. JESUS CORTES
VARGAS 1 INTEGRANTES DEL CONDOMI
NIO DR. LAVISTA 143. 

V, • 
.;) . 

CONCEPCION JACOME DB FREYRE. 
ORDINARIO CIVIL. 

C• .TUEZ VIGESIMO DE LO CIVIL 

OSCAR SOSA CORDERO, en mi car&cter de 
Representante ·Legal de los propietarios en condominio del
inmueble ubicado en las calles de Dr. Lavista 143, person.!. 
lidad que emana de mi cargo de ADMINISTRADOR del condomi-
nio aludido en t6rminos del Testimonio de la Escrrtura pQ
bUca nGmero 38,525, otorgada el d!a lo. de dkiembre de -
1980, ante el Notario n6meco 62, de esta Ciudad, Lic. Her! 
berto Rom&n Talavera, cuyo original se acompana, seílalan
do como domicilio para o!r notificaciones: la casa marcada 

· con el n6mero 121 de las calles de $acramento, colonia del 
Valle en esta Ciudad, autorizando para olrlas en mr nombre 
y recibirla~ a los seftores licenciados Guillermo Moreno -
s&nchez, Daniel Esquive! Silva, Samuel Dur!n Peralés y Pa
santes en Derecho Antonio Gil Estrada, ante usted con todo 
respeto comparezco y expongo: 

Que en la v!a ordinaria Civil, y en -
ejercicio de 1~ acci6n prevista en el Articulo 38 de la -
Ley Sobre el R6gimen de Propiedad en ~ondominio de Inmue-
bles para el Distrito Federal, vengo a demandar a la seno
ra Concepc16n Ja.come de Freyre el cumplimiento de las si-
guientes prestaciones: 

a).- La venta en SUBASTA PUBLICA de -
los derechos que corresponden a la demandada, respecto --



97 

del local n6mero ' del edifici6 ~n crinJomlnio n0mer6 143, 
de las calles de Dr. Lavista, Colonia rle los DoctOres en
esta Ciudad. 

b).- El pago de los da~os y perjui-
cios que se han originado en detrimento de mis represent.!. 
dos, as! ci5nio los que se· sigan causando por~el ·incumplim!. 
ento de la demanda. 

e).- .Los gastos y costas que se ori
ginen en la tramitacion· del presente juicio. 

Fundan la demanda los siguientes he
chos y preceptos de derechos 

HECHOS: 

1.- Consta en el·Testtmenio,a que.o. 

se ha hecho m~rito al principio de este escrito, que os
tento el cargo de Administrador del edificio en condomi
nio marcado con el nOmero 143 de las calles de Dr. Lavi,!L 
ta, colonia de los Doctores de esta Ciudad y en tal vir
tud conforme al Reglamento de Administraci6n y Condomi-
nio de dicho inmueble por disposici6n expresa de su art1 

-
culo 62, soy Representante Legal de los propietarios del 
mismo o 

2.- Mediante escritura póblica n6me
ro 44,318 de fecha 30 de agosto de 1967, otorgada ante la 
f~ del c. Notario P6blico n6mero 61 y temporalmente enea.!. 
gado de la Notaria N6mero 21 de esta capital, Lic. Eduar
do del Valle, se formaliz6 la declareci6n unilateral para 
constituir el dgimen de co'ndo~i~io y Copropieda,d del E:d! 
flcio 143 de la Sexta calle de Dr. Lavista en esta Ciudad 
quedando inscrita en la Secd6n Prlmez:a - A del Registro
P6bl1co de la ~ropiedad de esta ciudad el dfa 7 de novi9!!l 
bre de 1967 en el Tomo 169, Voltimen Tercero de la. Serie -
A,~ a fr;>'as~:2G3 a 281 bajo -los n6mero.t59S·a t\47,,-. •84~" s.e
acredita con el documento que se exhibe, en cuyo apéndice 
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'aparet: .. ;~b'i)iit""UVl•tra•.s·:-.L-t UGLAMENTO. º~· ·.ADMIN't$Tl,!,¡\9,~ -V: . 

CONDOMiNto':·dei lnn11,1ebl•· aludido.· 
' ' ........ ·· ' 

3~- La serlora· Concepci6n Jaeoilte de -
l'r•y:re; es. ·ti tul~¡;·._:"del local· n(jmero 4 del Edl'flcio en con• 
domlq.io .de ·i:efer:éncla Y. como tal se encuentra sujeta a -
u•~Af8ruleC:~eMua .. judd.f..~as qu~ sei'lala el articulo II de-
. ¡ • ,. . .,. - • - ·?.. · ..• 

la Léy de la materia anteriormente invocada, correspondi-
An~le el ejercicio de los derechos y el,cwnplimien~o d~ 

'hs'."obli'facl-oliaü•~U•: e&.:·~Pio· or4'eP•len~ ,y el Reghme.!l 
to de ,':Aanini'stracl'& corresp0ndlente, a.tribuy4m ·a :-todos y 

.e,.~~ ~u~~ de.:l()st '.s;~n~~º9J.•. . . . . . .. 
· .. 4.-. De. acuerdo dl ·texto del'''attté:u-

1() 19 _del R~glamento de Adm1nistraci6n y CondOl!linlo, al -
foéal 'n~e):'io.'-4 "C!~• -ti tularldad ·iCOrrasponde. a. la . ~emanda
da, .se ie asign6 el uso y destino de oficina o despacho. 

s.- El articulo 19 del mencionado Re 
glamento previene que "NO PODRAN INSTALARSE EN NINGUNO DE 

·LOS LOCALES DEL INMl!EBLE ••• NI ESTABLECIMIENTO QUE REALI
CEN ACTIVIDADES INHORM.ES 9PELIGROSAS, INSALUBRES O MOLES• 
TAS EN GENERAL. 

6.- En el local n6mero 4 de la cond6 
mino demandada, han operado desde hace m~s de 7 anos y --

. .•· ·<' . . ...... 

hasta esta fecha diversos giros comerciales denominarlos -
"f;SCHITORIOS PUBLICOS", que e.n n6mero excesivo rebasan -

;.J:a. c•p•cldad_,f$el esp.acio fhico _del inmueble, ocasionar1-
do la afluencia en dema§la de personas que concurren, --
atraldas por personas al servicio del establecimiento de-.. . '. . . ~ . . ' ". ~ 
nominados "ACÁRRE::AOORES" que por su n6m.:ro invaden los --
accesos al edificio, causando graves deterioros a lñs pa

rede'-.Y def!llli eyme~tos del mismo, impidiendo tambi~n la
entrada a los clientes y propiet11rios de las dem~s ofici
nas, dando una mala imagen y molestias en detrimentro del 
<ionj~> d.:•.'PtOPl..f..W!~.8:¡, .oJ>l graqo, de que. s~ han .~r:lgina-.' ~ .. . ·.. ' . .. . . . 
do faltas administrativas.e infracciones a los Reglamen--



to s y a6n conductas que pueden tipificar la comlsi6n"d'e 
delitos. 

7 .- ¿n raz6n de laa que.~s dc:,.l.QS· -
ocupantes del Edificio y de la inconveniencia del funci.e, 
namiento de los giros denominados "Escritorios P6blicos" 
a que fueron destina~os algunos de los locales del Cond:!!, 
minio' en Asamblea de fecha 23 de octubre de 1974, los -
Cond6minos determinaron "SUPRIMIR LOS ESCRITORIOS PUBLI
COS QUE: TENGAN ~STABLECIDOS LOS DESPACHOS PARA DAR MAYOR 
PRESENTACION AL EDIFICIO FIJANOOSE COMO LIMITE PARA LLE
VAR A CASO or:HA RESOLUCION HASTA EL DIA 31-•DE DICIEMBRS 
DE: 1974, ASIMISMO SE l\CORDO SUPRIMIR LETREROS, CAMBIAR -
CHAPAS y ARRP.GLAR LAS LAMl-'ARAS y BAflos DEL EDIFICIO". 

8.- Posteriorm~nte, en Asamblea d ... 
fecha 9 de noviembre de 1979, atento a los deterioros -
originados con motivo del funcionamiento de los "Escri-

torios POblicos", los Cond6minos determinaron por mayo-
r!R de votos y en t~rminos del art!culo 22 de la Ley que 
los rige, que los titulares de los locales en los cuales 
funcionaba dicho giro, se responsabilizaran del 70% (se
tenta por ciento) del importe de los costos de repara--
c16n de l~s Areas comunes da"adas con motivo del trlfico 
excesivo de clienf:es y "Acarreadores" que asisten a di-
chos negocios, RATIFICANDO la obligaci6n a los interesa
dos para usar el inmueble conforme al destino aprob~do -
y por ende proceder a la d~socup~ci6n de los Escritorios 
establecidos, practicando a los infractores del Reglame.Q, 
to de Administrac16n, la primera arrionestaci6n que sei'lala 
su art!culo 106 1 entre los que se encuentra la sei'lora -
Concepci6n Jacome de Freyre. 

9.- No obstante los acuerdos de - -
Asamblea adoptado3 legalmente que obligan en t~rminos -

-del ai:"tículo 97 del 'Reglamento de Administraci6n y Cond~ 
minio para el Edificio DR. LAVISTA 143 a todos los pr~ 
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p1etar1os incluso ause~tes y desidentes, en los que cons
tan reiteradamente tres all'onestaci'ones· y~ diversos áperci
bimientos para que cesen las violacionPs consistentes en
destinar el "1.ocal del cual es tltuliiir, al giro merca'ntil
de. "Escrltorios P(Áblicos" 1 con las consiguientes mol~s-
tlas a los dem&s ocupantes del edificio, la seílora Canee.e., ...... . . 
c16n J&come de Freyre se ha negado s1atem&t1camente a CU!!!, 

pllr con sus obligaciones, neg~ndosc iJualmente a cubrir-
. la part~ proeorcional Qe las reparaciones del vestíbulo~
de acuerdo con los metros cuadrados que ocupa que ascien
de a S102 1 624.29 (CIENTO DOS MIL SE:ICIENTOS VEINTICUATRO

PESOS 29/100 M.N.) ~ - - - - - - - - - - - - - - - - - -
raz6n por la cual en ml car&cter de Administrador del Co!!. 
dominio aludido y como representante legal de la totali-
dad de los dem&s titulares cuyos nombres aparecen al ru-
bro del presente escrito, me veo precisado a solicitar de 
su senor!a en atenci6n a los t~rminos de la disposici6n -
invocada como fundamento de la ~cci6n, se constriña judi
cialmente a la demand11da oblig6ndole a vender sus dere-
chos en SUBASTA PUB'.,ICA 1 respet4ndose el del tanto y rP-s
ponzabi liz&ndose de los da~os a su cargo que anteriormen
te se indican y los que se sigan causando y se justifi--
quen en el curso del procedimiento, mereciendo especial -
atenci6n hacer notar que el ejercicio de esta aqci6n fu~
resuel to previa convocatoria a la contraria y'.despu~s de-

1 
su sucesiva cuntumacia, que el voto legal Asamblea de m&s 
de setenta y cinco por ciento de los miembros cond6minos, 
seg6n aparece en los Testimonios de las Escrituras P6bli

cas que acreditan los hechos narrados y fundamentan la -
acci6n que se intenta. 

Documentos Fundatorios de la 
acc16n. 

1).- Primer testimonio de la Escritura P6blica n6me
ro 44,318 que contiene la declaraci6n unilateral constit.!:!, 
tiva del r~gimen de condominio y copropiedad del Edificio 

\ 
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n6mero 143 de las Calles de Dr. Lavista, Colonia de ros

Doctores en esta Ciudad, que incluye como apéndice el ~ 
glarriento de ·Actmini straci6n y .Condominio del mencionado -
inmueble, expedido por el Lic. Eduardo del Valle, Nota-
rio POblir.o encargado de la notar!a nómero 61 y temporal, 
mente de la.~otar!a n6mcro 21 de esta Capital. 

2).- Primer Testimonio de la f.scritura ~Oblica nOm,!t 
ro 381 966 1 C?to~gada ant~ el Notario n6mero 62, de esta -
Ciudad, Ltc. Heriberto RomSn Talavera, que conti~ne la 
protocolizaci6n del acta de ASMiBLT~A DE CONDOMINOS, de -
fecha 23 ·de octubre dé 1974. 

3) .- ·restimonio de la Escrit.ura P6blica n6mero 

37,604. otorgada .. ante el fe~atario de refert•ncia que con
tiene la protocolizaci6n del acta de ASAMBLEA DE CONDOM1_ 
NOS, de fecha 9 de noviembre de 1979. 

4).- Testimonio de la Escritura n6mero 37,780 otor
gada ante el mismo not~rlo, que contiene la protocoliza
ci6n del Acta de ASAT,'.BLCA ORDINARIA DCL CONDOMil'iOS de f!! 
cha 18 de junio de 1980. 

5).- Testimonio de la escritura póblica n6mero -
371 960 otorgada ante el Notario aludido, que contiene la 
protocol1zaci6n del acta de ASAMBLEA ORDINARIA Dí: CONDO

MINOS, de fecha 15 de julio de 1980. 
6).- Testimonio de la escritura p6blica n6mero - --

381525 otorgada ante el mismo Notario que contiene la -
protocolhaci6n del acta de ASN·:SLl::A ORDIN.'·iUA DE: CONDO
MINOS de fecha 13 de octubre de 1980. 

7).- Testimonio del acta 37 1 927 otorgada ante el -
propio Notilrio Ptiblico indicrido el u! a 21 de agosto de--
1980, que contiene la f~ de hechos comprobada con foto~ 
graf!as, asentada en el local Comercial n(imero 4, del--· 

f~ndoTi~lº ubicado en las calles de Dr. Lavista nC.mero -
143 1 colonia de los.Doctores de esta Ciudad. 
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$),,.. Cada de fecha 2 de junio de 1980, dir19ida -

por el compareciente a la. seílora Concepci6n· Jficome de -
Freyre. y entregada por conducto de su Representante Le--
9á1, q,ae su11ertbe la ttSlfl• a 111uestra ..de recibo, y que -
contiene la not!licact6n y requerimiento de pago del CO!!, 

cepto a cargo de 'dicha c:ond&tino para la reparaci6n del
vestlbulo y otros elementos del ~dif icio nW!lero 143 de • 
las calles de Dr. Lavista, colonia de,los Doctores de e~ 
tli Cjuda,d, 

O E R E C fl. O: 

Se aplican al fondo de la situac16n jur!dica plan-

t;ead,.J~~.,11uwer,al.es ,.is1. del C6d1go -Civil vigente en el - ' 
Distrito Federal, a~! ·c01110 los d:i.spo~i tivos 1, · 4, 11, - ' 

13, 14, 15, 16,· 17, 22, ?5, 27, 31, 34, 35·, 37, 38 y de
m&s relativos de la Ley Sobre el R~gimen de Propiedad en 
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. 

Rigen el procedimiento los artículos 1, 2, 44, 95 1 -

961 143, 1561 255, 256 1 259, ?.60 y dPm~s r~lativos apli
·cables del C6digo de Procedimientos Civiles. 

Por lo expuesto, 

A UST8D c. JUEZ, atentamente pido se sirva: 

PRIMERO.- Tenerme por presentado en car~cter de Ad
ministrador y adem5s Representante Legal de los propiet_! 
rlos del Condominio ubicado en laq calles de Dr. Lavist3 
colonia de los Doctores, de esta Ciudad, dem~ndan1o de -
la señora Concepci6n J&come de Freyre las pr~staciones -
que se indican en el proemio del presente escrito. 

S~GUNDO.- Tener por exhibidos los documentos que --
·.· i. 
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justifican ·111 ).1é't"!1ónal1dad que ·cist:ento 'i él· 'dereeho de -
mis represen.tados para comparecer eri la v!a y forma pro
puestas .en. h instancia de este .juicio. 

TCRCERO.- Admitir la demanda, ordenanoo se corra·~ras 
lado a la cont'rar1a con las copias simples que se anexa,. 
pan. que dentro del t6rniino de Ley fomul.• auconte•ta
c16n. 

CUARTO.- Tener por domicilio de la parte demandyua -
· el local rlalnero 4 •' del Ei!lti-c~o en ·CondOmbiio 11ftm'ero u~, 
de las calles de Dr. Lavlsta, coionia'de los Doctores:de
esta Ciudad ·y como el.propio el J¡ndic;•do •l pd.oé.t,pio.d.,_ 
este eser! to y por autorizados para o!r notificaciones .Y

recibir los documentos que se expidan a mi favor, a los -
Profesionhtas que' igualmente· se nien·cHlnan~ 

QUINTO.- En su oportunidad y previos los tr5mites de 
Ley, dictar resoluci6n condenando a la demandada el pago
de las prestaciones que se indican, compeli~ndola a la ;.... 
venta de los derechos que le corresponden en relac16n al
inmueble que se refiere el contenido del presente escrito 

M~xico, D.r, a 29 de abril de 1981. 

OSCAR SOSA CORDERO.-
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INHOBILIARI~ DR. LAVISTA ~~,S.A. 
Lg()POLDO ~UTI~RREZ ESQUIVEL,·M_i 
Pll)Et; PE;REZ SALAZAR, LEOPOLOO GU· 
·né:R"REZ ''Oüi,. LlC~ JEsU~· ·~ln'ES 
VARGAS, INTEGRANTES.DEL CONDOMl; 
NIO DR. LAVISTA 143. . . 

vs. 
CO!'lC:E!S~fbN 'JACOME · Dt. FRBYRl. 
ORDINARIO CIVIL .. 
EXP. NUH. 2714/81 
SEGUNDA SECRETARIA. 

ERNES"° HARTINEZ, en mi cadcit4!rde. Apoderado de la-
. ·sef!oft -!Cenoe,.;.t••4Jlie0111e •de-.Frey••h·'~~lfl. con1pr~~bo ·con . 

. . ... , . I 

'el. T4!1stl11onlo d• .. P.oder ·que at:Olllpafto, ·••fl•lando.· como. doin~c! 
110 para .. olr notlflcaclones el 'focal. No. 4 de lli . Casa ¡4'j<~ 

de hs calles de Dr. Lavlsta, .. c'oionh de los"-Doctores, •l!. 
toziando para olrlas y recibirlas t~da éiase de docunien-
tos al licenciado Emilio Pardo Boland, Felipe L6pez, Ge-
rarcio Herrera, ante usted respetuosan1ente expongo: 

Que dentro del t~rmino que •e me concedi6, vengo por 
medio de este escrito a contestar la improcedente e lnfun 

0

dad~ d~~~da que~ e~ mi contr'á' 1nst:auran los' actores, por- . 
conducto del seflor Osear Sosa Cordero,. la cual me permito 

neg•r. •n. ~odos su•,. t•4"111~n~•t. poi:- ~er .. ,~l!!~~o~~~en.tes 1 as -
prest.clones que se reclaman en los inclsÓs a), b), e), -
·del pcoemio de la demanda •. 

Atento lo anterlor,·me permi€o controvertir los he-
ches correlativo3 de la demanda en la siguiente forma: 

1.- Cie~to el hecho primero de la demanda, respecto
.~e ,que dicho: seMor tiene o se le conoce .corno Administi:-a-

.. 



dor del Edificio de referencia, pero en autos no se en
cuentra acreditada su personalldad en los t:'rminos que -
•at:abll!ce 'ia ley de: h 111ate.da• 

2.- Cierto tambiAn el hecho segundo de la demand~ -
en cuanto a la con~tituc16n del Condominio y Copropiedad 
del. EdU'icio Í43, de ia sexta calle de Dr'. Litv1.sta~ 

3.- Cierto tamb16n el hecho tercero de la demanda. 
4,- .J'iegc;> E!n torta11 SUIJ par.tes el hec;:ho cuarto ~e .. Ja 

demanda, en virtud de que el articulo 90.9 del Regl1111ent:o 
que se menciona no especifica que el local 4, •• haya -
destinado p·ara oficina o despacho, pues toda ta· p'lant:a · -
baja estS destinada para locales comerciales. 

s.- Cierto el hecho quinto de l~. demanda. 
6.- Cierto en parte el hecho sexto de la demanda, 

en cuanto que han existido diversos giros comerciales ds 
nominados "Escritorios P6bl1cos", pero niego rotundamen
te lo dem&s manifestado por la parte actora, pues no es
cierto lo ah! indicado y el hecho de que acudan muchas -
personas, ~sto no implica que todas acudan al local co-
mercial que ocupo, pues es p6blico y notorio, que muchas 
gentes acuden a los despachos de diferentes profeslonis
tas ~ue tienen instalados bufetes ju~fdicos, donde se -
atiP.nden negocios de diferentes especialidades y existen 
muchos profesionistas que se dedican a asuntos labor~les 
y acuden cantidades de trabajadores, incluyendo sindica
tos, que por 16gica, se componen de muchos miembros y C.2, 

mo consecuencia tiene necesidad de eoc1.1dir a dichos desp!. 
chos a tratar asuntos relacionados con su actividad, de
donde se desprende que siempre existe flujo y reflujo de 
personas, pero hto no quiere decir, que todas vayan a mi 
local comercial. 

7.- Nie.90 el hecho s~ptimo de la demanda pue9to que 
el supuesto- acue;do que aparece ~n ~l s~ ·.llev6 a cabo el · 
d!a 23 de octubre de 1974, en la asamblea que se indica, 
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.es nul$1. en ~JJ::tud de que l~ misma no _se r.~.al~~6._pn los 
.·. t'rnlS:naS' que establece el articulo 121 del R~glamento, -
pues si bi~n es cierto que dicha asamblea se reall&6; es-

. 'ta· contiene á"cuerdos de mod1.f1cac16n al r-églaMento' y "ccirno · 
tal, deben llenarse los requisitos establecidos por- d!cño 

,articulo para. c¡ue tenga validez y en la especie, no cons~ 
1 

ta que dicho acuerdo se hay~· -proto.colizado y adem&s se h.!, 

ya inscrito en el Registro P6blico de la Propiedad, para
·;q~· •M v41,i.do -~Qlllo lo establece,.el pr!'!cepto citado.· : 

' . 
8.- Por idAnticas•razones, niego el hecho octavo de-

la demanda en virtud de que dicho acuerdo que se tbm6 en
la supuest~-· ~sal"lblea, que modifica lo eatfpul~do por. el - · 
Reqlamen~o, no se realiz6 con las formalidades que estable 
ce el artl.c:ulo 121, del propio reghrnento y como.consecu
encia es nula la asamblea y los acuerdos que contiene, ya 

que estas se tornllron en for-ma unilateral y por tanto, no 
se inscribieron en el Registro P6blico de la Propiedad cg, 
mo se ordena en el artículo citado. 

Por otra parte, e independientemente 
~alado, quiero manif~star que dicho local 

i 
de lo rntes se-
se e~cuentra --

rendado a terceros y esta circunstancia impide: se desocu
pe de inmediato ya que se debe sujetar a que se trSmite -
un jucio de Desoi::upC1ci6n, sitnaci6n 6sta 1 que estoy real! 
zando, pero se ~ncuentra en trámlte dicho juJcio y a la -
fecha no ha existido a6n resoluci6n. 

9.- Niego en todas y cana una de sus partes el hecho 
noveno de la demanda, por l~s razones aducidas al contes
tar los hechos anteriorP-s, en virtud de que no ha existi
do viol<1ci6n p'or mi p;Jrte ya qu'~ ~1 destino del local que 
es de mi propied~d, se destina para un fin l!cito que no
está prohibido por el artículo 19 del Reglamento Respecti 
vo;·-y para que exista modif.icaci6n a esa cláusula 90mo se 
pretende se deben llenar lo~ requisitos que establee~ él-
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articulo 121 del propio Reglamento y la especie, no ha -
sido as!, por lo que es indudable ~ue tanto la asa~blea
coino los· acú~t'dos trarn1f:ados son nulos y· se debt!t estar a 

lo que el propio precepto determina. 
EXCEPCIONES 'i DEFENSAS.- Opongo desde luego la de

fensa de F~l t~ de Acc16n, derivada del arHculo: 10., 'del 
C6digo de Procedimiento~ Civiles: En efecto, los actores 

carecen d.e, .g~recho .. :Y. corlP. c.qria!_cuenci,\. d_e ac:~i.6n par~ d4. 
ducir las prestaciones que se indicanper las siguientes 
razones: De acuerdo con lo que establece el articulo 3 -

del R~glamento corresp~ndiente establece quel.La dlsti:'1-
buci6n de las localidades o unidades privativas, es la--. 
siguiente: 
Planta bajat ••• , .Local Comercial 4 •••• ;· por atra
parte, el articulo 9 del propio reglamento establece que 
las p~rtes declaradas a ser propiedad particular, se --
agrupan por sus derechos y usos a que sean destinados en 
a).- Locales Comerciales; mis a6n, el artículo 19 del -
propio Reglamento estatuye que: "no podr& instalarse en
ninguno de los locales del inmueble, Agencias de inhuma
ciones, expendios de bebidas alcoh6licas,cabarets, ni e.! 
tablecimientos que realicen actividades inmorales, peli
grosas insalubres o molestias engeneral: por otra parte, 
el articulo 18 del citado Reglamento, establ~ce que no -
podr&n modificarse el destino de los locales que estable 
ce el arttculo 91 y si asl fuere, esto se deber& reali-
zar por acuerdo un~nime ·de los propietarios y mediante -
la correspondiente rectificaci6n de la Sscritura Consti
tutiva del R~glmen, lo cual deber! ser inscrita en el Re 
gistro P~blico de la Propiedad y por l'.iltimo el artlculo-
121 del multicitado Reglamento establece que: •• , 

"L~s moC1ificac,1.one11, .~up.r~siones o adiciones a este 
reghmento .no producir'n efectos mientias no s~- protoco
lice el acta correspondiente, a fin de obtener su - - --
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Jin•cd~16n . .o.: el..,dieg~.stro .P6blic;:;g de ta Propiedad. EN -
TANTO~ No SE HAGA .TAL INSCRil?CION SEGUIRAA EN vi:GcR 'tAs-... ,, .. 
DISPOSICIONES .t.~l'l'l!;RIORE:S. En la es 1rncie, y de acuerdo _ _-

con ·10 estipuUc:'ó:-.,.·~,-ér R~l)tam@nt:o .ele referencia, no. ha

existldo violac16n ·alguna por mi pa~te a los estatutos - · 

nl,i:.,.ii ~~ reOll)!ll~Oi1:1, '-en ·virtud de que como lo acabo de s~ 
tl•hil!'.;"'.el negocio que. tengo estabfe~l'd'o· se encuent"ra ~P.!t 

·c¡ado;a '-lo establecddo por el Regl~ento d.e referené::ia y

a• 1~.qua.;.t,1~,••,tof;;C~J>~. y d. ~len ~l!I cierto que -
han exljUdo asa~bleas en las .qUe ~e han· tratado di;ver-. •, . ,.. . 
.so.s· acu~rdos;' se_g~n las copias de los· testimonios que se 
aconípatlaron, tambiAn es cierto .. que· '41ehb"s acuerdos•·:111odi• 

fican le>. establee.ido expresamente por el Reglam:mt~ y PJ!. 
. 1 

Ylr'• qU911Allcho• acueJ"dos :SU~~ia.n ~~ec;~os, estos •. ~ebe1, .. ~fec-
tuarse· en los t~rminos que establece el artículo r21 del 

citado Reglamento Y.en la especie, segtin los testl~onlos 
que se acompa~an, en ningtin momento se desprende que los 
mismos se hayan realizado en los t&rminos que contrae --

. el propio articulo, por lo que, dlchos acuerdos son nu-
los. y por. tanto no obliga a los cond6minos en los t~rmi

nos de la parte final del articulo antes citado, de lo -

antes 'expuesto, se deduce que la parte actora ca~ece de-
·. ""t'ª !.:'..¡.•\ - ¡ 

derecho y ·cemó consecuencia de acci6n para deducir las -

prestaciones que se indican en su demanda •. 

~,~flr.J . .Q.:.~~p,ues WL_ 

A USTED c. JUEZ, atentamente pido se sirva: 

Tenerme poi:'· presentado eoti eiite escrl to, dando con
testaci6n a la improcedente e infundada demanda y tener

por_ opuestas las excepciones y defensas planteadas. 

Protesto lo Necesario 
~~xico,6~r., a 7 de julio de 1981. 
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En conclusi6n las modificaciones que se lleven a c,! 
bo de acuerdo a lo que dispone el articulo 18 del regla
mento, establece' que· no poddn 111odiflcarae el destln<J.•de .. 
los locales que marca el articulo 9o., y si as! fuere, -
esto se deberl realizar por acuerdo unlnime de los pro-
pietarios y 111ediante la correspondiente i'eet:if'1cae18n de 

la escritura constitutiva del r~gimen, lo cual deber' -
ser in~crito en ~l Registro P6bl~co. de l~ Propiedad, y -
por 6ltimo el articulo 121 del reglamento astab1ece q~;,·~·· 

"Las modificaciones, supresiones o adiciones a este re-. 
glaménto no producirln efectos mientras ·no se protocoli
ce ~l acta correspondiente, a fin de obtener su 1nscrip• 
c16n en el Regist~o P6bl1co de la Propiedad y del Comer-

• -~·.., .• 1 

cio, EN TANTO NO SE HAGA TAL INSCRIPCION SEGIJIRA EÑ VI~ 
GOR LA DISPOSICION ANTERIOR. 

Por esta raz6n que los acuerdos tomados en asamblea 
general no surtirAn ninguna consecuencia jur!dica para -
obligar a la propietaria del local 4 a la venta en Suba!, 
ta P6bl1ca, puesto q•Je las formalidades, que marca el r.!, 
glamento se omitieron. 

Por lo que respecta a los da"os que ocasiona el lo
cal 4, y por el hecho de dedicarse al giro-·d• Escrito--. 
rios P6blicos, el cual es un despacho u oficina esta po
dr¡ ser t•nto culpable o no ya que dentro del procedi--
miento se de111ostrar&, pero no con este hecho· se le obli
ga a la cond6mino a la venta en subasta publica por el -
hecho de averiar; ciertas partes del condominio ocasion.1. 
do por el uso comdn para poder llegar a su propiedad, en 
tal caso se le obliga l'Jnicamente a la reparaci6n del 
¡rea com6n que corre3ponue, conforme a los acuerdos tom.!. 
dos en la asamblea de cond6minos. 
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8) OBLIG,\CIOl~ES DE.:J, A0!'-11•:1.,;TRADCR. 

El Administrador del condominio, ademSs de consigna,t 
se que deberS reunir los requisitos mínimos que lo facul• 
ten para tal actividad, se le impone una sr.rie de obliga
ciones con el prop6sito de mantene~ 3i~1pre en favorables 
condiciones de salubridad y seguridad el condominio,, as! 
como se prevee la constituci6n de un fondo para gastos de 
mantenimiento y administraci6n para dichas finalidades; -
fondo que si aparentemente pudiera parecer oneroso para -
los cond6minos 1 se lleg6 a la conclus16n de que con el -
transcurso del tiempo, se traducir& en un positivo ahorro 
en el presupuesto dom~stico. 

Otro aspecto de especial importancia lo es el cap!t.!:!, 
lo relacionado con el reglaniento de condominio y adminis
traci6n, en el que ademls de los citados requisitos que • 
debe reunir el administrador, se prescribe que esa dispo
sici6n contenga precisamente los derecho y las obligaci'o
nes de los cond6minos, asimismo, para beneficios de 6stos 
las obras necesarias no podr'n ser objeto de oposici6n -
como acontece en la Ley vigente. 

Esto quiere decir, que aparte de los requisitos que
la Ley sanala, para el administrador, el reglamento de -
condominio, nos señala otros requisitos que el administra 
dos debe cumplir, que mas adelante señalaremos. 

Conforme a' la Ley el Administrador, es el represen-
tante legal de los propietarios en todos los asuntos com.Y_ 
nes relacionados con el edificio. 

Consideramos que hay que tener presente que la repr~ 
sentaci6n que le con~ede la Ley al Administrador se refi~ 
re exclusivamente a los asuntos comunes relacionados con
el edificio; por lo mismo el administrador no ser& repr_!! 
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sentante legal de los propietarios en asuntos que sean de 
inter6s·particular de 6stos. (48). 

El Dr. RAllL. ó'RTIZ URQUfDI, df'ee; Que ·u pat?r-f:fnonlo .. 

de derecho comGn es el de todo particular no comerciante. 

su elemento é::a1:-ltal esencialmente establece, es decir, -
"EsU destinado a permanecer indefinidamente en poder de

su titular"• 

E., asl .. qua :.al •l t.,i,t~u <I• ªª' _ patdmon.t.Q oto~ga un 
mandato a determinada per;:sona tan s61o para que realice ·

a.et? de administraci6n y no de dominio, el apoderado ja

m&s podrl vender v&iidamente, coñ a61o' es~ poder, n1n96n 
bien de su poderdante. 

Por r .. 6n que ·a1 •rt!culo 2SS3. El mand~to puede ser 
general o especial. Son generales los contenidos en las

tres primeros p&rrafos del art!culo 2554, cualquier otro
mandato tendr6 el car&cter de especial. 

Art!culo 2554, en todos los poderes generales para -
pleitos y cobranzas, bastar6 que se diga qu~ se otorga -
con todas las facultades generales y especiales que requ~ 

rir&n cl~usula especial conforme a la ley, para que se •.!l 
tiendan confer~das sin limitaci6n alguna. 

En los poderes generales para administrar bienes ba~ 
tará expresar que se dan con ese car~cter para que el apg, 

derado tenga toda clase de facultades administrativas. 
En los poderes generales para ejercer actos de domi

nio, bastar& que se den con ese car&cter para que el apo
derado tenga todas las facultades ~e dueño, tanto an lo -
relativo a los bienes, como para hacer toda clase de ges

tiones a fin de defenderlos. 
Cuando se quisiera limitar, "m los tres casos antes

mencionados, las facultades de los apoderados, se consig-

_(48) BRANC.0. 1 Guiseppe, Citado por Manuel Borja Mart.!, 
nez 1 pp. 227, 228 
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nar&n las limitac:iones o los parieres serAn especiales.· 
El Dr. Ra61 Ortiz Urquidi, nos da a entender que el-

administrador de un edificio destinado al r~gimen de Pl'2 
piedad en condominio, 6nicamente es representante legal -
de todos los propiet.:irios en los asuntos comunes relacio
nados con el edif icio 1 ya que el pooer que s~ le utorg~ -
al administrador es de car&cter especial. (49). 

1 
Gustavo Adelfo ~6vll, p(•tendlendo que el administr,! 

.'.dor es un 6rgano del consorcio y no un repr~sentante de -
los propietarios, afirma que: "Ser!a inconsebible que un
mandatario pudiera actuar contra el mandant:el 111lehtras que 
el administrador del condominio puede hacerlo contra cada 
uno de. lo• cond6minos •. (SO) 

Considerando que cuando el administrador act6a en -
contra de un propietario que no cumple con sus obligacio
nes, lo hace como representante del resto de los dueílos -
de departamentos, ya que para ~stos el asunto es un "Asu.!l 
to com6n relacionado con el edificio". Por. el contrario -
P.l administrador no representa legalmente, ni puede repr,!t 
sentar, al propietario incumplido, ya que el caso no es 
"asunto com(m", sino exclusivamente ele la incumbencia e -
interes del remiso. 

En algunas ocasiones, en el extranjP.ro se ha consid.!!!_ 
rado al administrador de un edificio en "Condominio" como 
un trabajador sujeto a la legislaci6n laboral. En nues-
tro derecho creemos que para los efectos de la Ley Fede-
ral del Trabajo no debe considerarse al administrador co
mo un tratajarlor, sino como un "empleado de confianza", -
ya que guarda gran semejanza, y la misma Ley (art. 182),-

(49) CRTIZ, Urquidi Ra~l, op. cit, PP• 260 y 261 

( 50) NOVIL, Gustavo A"dolfo, Administr~re del Condo111!. 
nio 1 pp. 130. 
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l• eqad.p•r41 comg el "gerente de una sociedad que se cons.!, 
dera como"un Empieado de Confianza". (•). 

&l administrador t~ndrl todas las facult~des que fi
je la Ley o e~tab1esca el reglamento. 

Gustavo Adolfo Novile, dice: ~ue la actividad del aS, 
~inistrador .es doble: e3ecutiva que se ej~rcita en el in
terior del condominio, y repre.~entativa que se rF:fiere al 
exterior. 

Se suele dec:S..r. ~n .,QJ.le 'el admil)!stri:!~~r .del con.domi
nio es el 6rgano ejecutivo ir,en.te· a la asamblea, que ti~ 
ne funciones de órgano dispositivo, pero esta dist1nci6n
no parece exacta," sin embargo, puede ser litil como conce,1? 
to dire_!=tivo; donde exi1>te un -reglamento esrecial de con-, 
dominio~ ser,.6ata.quien determine las distintas compete.!!, 
cias de los 6rganos administrativos del condominio. (51). 

Nos da a entender que el reglamento de cond6minos es 
quien nos indique cuales son lns facultades y obligacio-
nes del administrador. 

El administrador, no ~6lo tiene el derecho sino la -
obligaci6n de comprobar la legitimidad de los acuerdos dP. 

la asamblea que va a ejecutar, pues en caso de que los -
acuerdos sean ilegítimos él será responsable de acto al -

.mismo tiempo que la a~amblea. (52). 
1 

g1 artículo 29 fracc. VI, dice que: El administrador 
para poder desempeñar tal funci6n debe reuriir ciertos re
quisitos, que son confor~e a la Ley, artículo ?9 fracc. -
VI, resolver sobre la clase y monto de la 9arent!a que d-'. 

(•) Vease Ley Federal del Trabajo. 
(51) NOVILE,Gustavo Adolfo, op. cit. pp. 154 

(52) BRANCA, Guisep~e, op. cit., PP• 417 y 415. 

\ 



be otorgar el administrador re1pecto al fiel denemp~·f'r. r!•~ 

su misi6n y el man~jo de los fondos a su cuidado, tanto -
para el mantenimiento y administr.~ci6n 1 cuilndo P.l el~ re<.('!:. 
va, para reposici6n de implementos¡ otras de l;.1s faculta
des de la asamblea. 

l'fomht"'amiento y remoc.1.6r. del administ:rador: 

At"'t!culo 29 de la Ley: 

l.- EL ADMINISTRADOR 
Des ign;:ici6n: 

a).- Quienes otorguen la escritut"a constitutiva del
condominio, s6lo por el primer ai'lo. 

b).- Asamblea General. 

2.- REMOCION 
Puede ser removido por: 

a).- Asamblea general. 

3.- EN QUIEN PU8DE R8CAER ESTA RESPONSABILIDAD 
a).- En pet"sona f!sica (condominio o persona ajena). 
b) .- En persona moral (normalmente una compai'l!a inmo 

biliaria dedicada a esta actividad). 
Es muy importante se~alar que,previamente a la desi.s, 

naci6n del administrador, se someta a la considerac16n de 
la asamblea los diversos presupuesr.os que pretenoan con-
trolar. 

Hay que tener en cuenta que existe la poslbllidAd de 

la autoadministraci6n, la que tiene sus ventajus y sus de~ 
v~ntajas, ?Ot"'que si es con remun~rac16n pu~de generAr cnn 
flictos futuros y si es gratuita, ~n cierta medirla, es una 
pesada carga. 

Att"'ibicion~s y Deberes del Administrador. 

l.- ~levar, debid~Pnte RutorizRdo ~or el Gobl~rno
del Distrito F-:deral un ll.bC"o de registro de los ;,cre~d9., 
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res que manifiesten, dentro del primer mes di:: constitul
dos los cr~ditos, o en el de ener~ de cada ano, su deci
s16n de concurdr-.. a 1-as ·asan'bleas. 

2.- Cuidar y vigilar los bienes del condominio y -

los servicios comunes, y, promover la integraci6n, or·ga
nizaci6n y 'desarrollo de la comunidad;" 

3.- Recabar y conservar los libros y la documenta-
ci6n reli.lcionada con el condominio, los que en todo tiem, 
po podr&n ser consul t.ados por los cond6mino~. 

4.- At~nder a la operaci6n de las.instalaciones y -

servicios generales. 
s.- Realizar todos los actos de administraci6n y -

conserv1tci6n. 
6~- Realizar todas las obras necesarias para mante

ner el condominio en buen estado de seguridad, estabili
dad y conservaci6n, y para que los servicios funcionen 
normal y cficaz~ente. 

7.- Sjecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que 
ésta designe a otra persona. 

a.- Recaurlar de los cond6minos lo que a cada uno co
rresponda, aportar par-a los fonr:os de mantenimiento, adm,l 
nistrac16n y reserva. 

9.- Sfectuar los gastos de mantenimiento y adminis-
traci6n del condominio, con cargo al fondo cori:-espondien
te en los t~rminos del reglamento de condominio. 

10.- Otorgar recibo a cada uno de los cond6minos por 
las cantida~es que hayan aportado P.n ~l mes anterior. 

11.·· Entregar mensualmr~nte il cada cond6mino, recaban. 
do constancia de quien la reciba, un esta~o de cuenta qu~ 
muestre: 

a).- Relaci6n pormenorizad¡;¡ de los gastos de mes an
terior, efectuados con 1=argo al f'1nrJr de mante
nimiento y adminís~r~c16n. 
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b).- E&tado consolidado que muestre los montos de -
las aportaciones y de las cuotas pendientes de 
cubrir. 

e).- Saldo del fondo de mantenimiento y ac!minlstra
ci6n y fines para el que se destinar& en el -~
mes subsiguiente. 

El cond6mino tendr& un plazo de 5 d!as contados a -
partir de la entrega de dicha documentaci6n,_para formu
lar las observaciones u obJeciones que considere perti-
nentes. Tl:"anscurrido oicho plnzo, se consiclerarii que -
est&n de acuerdo con la misma, a reserva de la aproba--
ci6n de la asarr:blea. 

12.- Convocar a asamblea, cuando menos con diez --
d!as de anticipaci6n a la fecha <le. la misma, indicando -
lugar dentro del condominio o .el que se haya fijado en -
el reglamento, mes, d!a y hora en que se celebrar&, in-
cluyendo el orden del d!a. 

Lo~ cond6minos y acreedores registrados o sus repr_!. 
sentantes ser&n notificados en el lugar que para tal --
efecto hayan sefialado, mediante nota por escrito. 

Adem&s del env!o de la nota anterior el administra
dor colocará la convocatoria en uno o m&s lugares v1si-
bles del condominio. 

Los cond6minos y los acreedores registrados podrán
convocar a asamblea sin 1ntervenci6n del adMinistrador,
cuando acrediten ante Juez competente, que representan 
como m!nimo la cuarta parte del valor del condominio. 

Tambi~n el comit~ de vigilancia podr~ convocar a 
asamblea, seglin lo previene el art!culo 32 de la Ley de-' 
la mateda. 

En caso de suma ·urgencia, se convocar~ a asambleas
con la anticipaci6n qu~ las circunstancias exijan. 

13.- Exigir con la representaci6n de los demás con-



d&.inos al infracto1:1 ·que .r•ali'ee las obras prohlbldas en
el artfculo 24 de la Ley, las responsabilidades en que_ i!!, 
cui-ra. 

13.- Realizar las dem&s funciones y cumplir y cuidar 
que se observen, las obligaciones que establece • su cargo 
la Ley; el reqllll!lt!!nto. miil ~dC.lnlo, la eserf.'ture Gbn9'ft 
tutiva y dem~s disposiciones legales aplieables. 

9) ATR~BUCIONES Y DEBtR~S DEL COMITE Dt VItrrt~ 
i:IA. 

Comit~ de Vigilancia.- Es el 6rgano unitario o cole
giado nomlltiado lib&'eineote por ~a ai.,..Ola..; GIW• at#bl:J_-~ 
c16n principal es velar por el eficaz CWllplimiento de _las 
obligaciones de loa cond6alnos y por el cabal funct"ona--
miento de la adminlstraci6n del condominio. 

El comit~ de vigilancia es un 6rgano que se 1ntegra
h3sta con tres personas que sean cond&ninos, cuya finali
dad esencial es la d~ vigilar que el administrador c1.111pla 
fielmente con los acuerdos d~ la asamblea general, y con
las oemfl¡. funciones que \e corresponden de acuerdo con· la 

Ley, el reglamento del condominio·y la escritura constit!!, 
ti va. ,.~<;-: ·· .-~ 

Otr.os autores dicen que el comit~ de vigilanci1t bie
ne siendo un 6r9ano de administraci6n intermedio entre el 
administrador y la asamblea de propietarios1 sus faculta
des del comit~ serS OnicamPnte las que se le señalen en • 
la Ley de Condominio, el reglamento y ~el acta constitut!, 
va. Este comit' se encarga de vigllar la gesti6n del a!! 
ministrador, de velar por.la buena marcha de las relacio
nes entre los propietarios. 
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La creaci6n del comit~ de vigilancia b!ene siendo un 
segundo administrador; es recomendable para aquellos ca-
sos, en que exista un··n6ml'!ro consi<lerable ele depu.tamen-• 
tos en un edificio. 

Para justificar la existencia de este organismo, Ne
gri dice: "No~ enconlramos pues, en pre!:!encia de' una· asa.!!!. 
blea de propietarios que se reune ordinariamente una vez
por a~~; y de un administrador, que ser& una persona aje
na al consorcio, que realiza su mis16n con'carScter prof,!!_ 
sional. En t'rminos de sociedad an6nima, se ha creado -
una asamblea y "un g~r·ente gen~r~l. Consideramos 1"e~etari• 
la presencia de un director pennanente, al que para los -
efectos de esta orc;¡c.n1zaci6n denomin.amos consejo de admi
nistrac16n. 

Considerando que en materia de condotlinio vendr!a ~ 
siendo el c·omi t~ de vigilancia. (53). 

Por otra part~, bien puede producirse el caso de una 
ausencia imprevista, temporal o definitiva del administra 
dor, lHa de quedar aceptado el consorcio h;sta la reun16n 
de la asamblea? mucho mas razonable es que exista el Or<JA 
nismo que adopte las medidas de urgencia mientras aque--
llas se convocan. 

Una segunda hip6tesis.- El administrador se alza con 
tra la autoridad de la asamblea, o desobedece sus directi 

vas. lEs inevitablemente necesario recurrir a la Justi--
c!a~, lNo es preferible que el consejo de ~dministraci6n
tome en su cargo la convocatoria? 

El simple planeami~nto de estas cuestiones denota la 
conveniencia de que ~xista un elemento permanente de fiS• 
calizaci6n y de consulta para la gesti6n del administra-
dar, ya que pueda suplir su acci6n en caso necesario. La 
gratuidad de esas funciones garantizan un mejor desempe 

. . . 
ño. (54), 

{53) NEGRI, JosA A, op. cit., pp. 125 
(54) Idem. 
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Ahor•: .seMal arer¡¡o¡ ,. J..-s. ~t,r.ibuc:ic;mes y deber~, .di:tl cg, 
mlt6 de vigilancia, conforme el artículo 32 de la Le}'.. ae-

. ' 
condominio para el Distrito Federal. 

1.- Cercforat8e! de 'que el ""i!clministredor CUllplia', lo•~'."I'¿, 

acuerdos de la ~samblea. 

2.- Estar pendiente de que el administrador lleve a~ 
cabo el cumplimient~ de l~s funciones aue tlehl!~ ené&tei'i<!,f 

das. 

res. 
4~- Dir su CC''1formidad 1 en su caso, a la reallzac16n 

de las obras necesarias. 

s.~ .. Revisar estados de cuentas. 

6 ... Exjlllltaar las. ir)ve.rslo..n~. ftel fondo de reset:'I!~· 

7.- Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones sg, 

bre la administraci6n. 

8 0 - Vigilar el cumplimiento de las obligaciones de • 

los cond6minos. 
9 1 - Coadyuvar con el administrador. 

10.- Convocar a asamblea cuando el administrador no -
lo. haga a su requerimiento · / 

11.- Los que le senale la Ley, el reglamen~o de cond.2, 
• ~ .. 1 ., \ '· 

minio y la escri~ura 'constitutiva.· 

El comit~ de vigilancia, como hemos venido comentan
do, es un. 6rgano que tiene vari;,s funciones dentro de un

gru~~ de .condominio, podrtamo~ decir que es uria alitorÍdad·· 

que puede ejerce sus funciones sin consentimiento del ad

ministrador, puesto ·que este es- el que va a vigUar que -

se cumplan tod.:1s l·:>S funciones del adPiinistrador, las oh~! 

gaciones y derechos de los cond6minos, poddamos hacer--
. . 

nos ésta pregunta s1. el adminisl;rador ejerce cierto' domi-

nio. dentro de la funci6n de condominio 1 m.§s que el coin1 t~ · 

de "'..i91l<inc;ia; ,en conclu~J6n los dos tienen., las mismas -
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funcione~ siempr~ y cuando as! lo considere la asamblea -
de cond6minos, ya que sin la voluntad de 1~ asamblea los
clos podrían ser removidos en cualquier momento y nombrar
libremente, otro administrador y comit~ de vigil~ncia, -- . 
con excepci6n del administrador si es nombrado por quie~ 
nes otorguen la escritura constitutiva, ~ste tendrá que -
durar un año, conforme el artículo 29 de la Ley de Condo
minio. (•). 

(•) VeAse la Ley de Condominio del Distrito Federal. 
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1) REGLAMENTO DE CONDOl":INIOS '! REQUISITOS QUE DE 
BEN REUNIR. 

Una de las formalidades que deben de tener los cond2 
minios es la de tener su propio reglamento, ya que es muy 
importante dentro de una sociedad o conjunto de cond6mi-
nos, para que exista derecho y obligaciones entre los con, 
d6minoa, cabe mencionar la importancia del reglamento co
mo dice Jes6s Bugeda Lanza, siendo la escritura "el ins-
trumento b5sico que ha de r~gir la parcelación c6bica, a
la misma tendr& que anadirse un reglamento qué prevea los 
puntos esenciales a que deben sujetarse el Gobierno del -
Edificio". (SS). 

El reglamento de copropiedad, fija las reglas que d~ 
ben seguirse para asegurar el buen funcionamiento de los

. servicios del inmueble y las obligaciones de los copropi~ 
tarios afirma Julien Mayer. (56). 

Otros autores han considerado que el reglamento po-
dr!a ser la piedra angular en la propiedad horizontal, y 

su redacci6n depende de la tranquilidad entre los propie
tarios. 

0

El reglamento establece: derecho y obllgaciones
y relaciones entre los propietarios y tambi~n entre las -
personas que só encargan de la administraci6n y del mant~ 
nimiento del bien inmueble. Cualquier Ley y la de propi~ 
dad horizontal es susceptible de tener su propio reglame.a. 

(55) BUG8DA, Lanza Jesós, op~ cit., PP• 108 
(56) BORJA, Martlnez Manuel, op. cit., pp. 207. 
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to, ya que se encuentra en la imposibilidad de regir to
das las situaciones y de prever todos los casos, infini
.tamente distintos, que se presentan en la pr~ctica. En -
conaeeuencl•r el· texto legal debe aer redactado en t~rm.!, 

nos generale~ y por eso que en cada caso particul~r, se
hace sentir la necesidad de establecer un reglamento es
pec;::ial ad~cuado al 1nmue'ble1 en e! que se ll111ite la e><-
tens16n de los derechos y obligacione~ de cada uno de -
los .cond6minos de los diversos departame"tos. y en el-• 

que se enuncie, de una manera tan precisa, CO!'IO sea pos! 
bie1 _las modalidades del funcionamiento de los servicios 
de1·1nmueble dl\ridtdo por departamentos. 

Manuel Borja Harttnez 1 dice: Que la necesidad de r.!!. 
dactar un reglamento de condominio y admintstrac16n va-
ria segtin la leglslac16n. En algunas, 'como la chilena y 
la uruguaya es facultativo para los propietarios en far-

. ' 
. mular un reglamento; en otras c_omo la italhna, solo es

forzoso cuando el ntimcro de duenos excede de diez y por~ 

6ltimo en leyes como la de Argentina, Panam&, Colombia y 

Bolivia, se exige siempre la redacc16n de un reglamento
para la constituc16n del r~gimen. 

Nuestra Ley adopta este 6ltimo criterio y ordena -
que en la escritura constitutiva se incluye un reglrtnen
to en el que se dctallar~n los derechos y las ohllgacio
nes de los diversos cond6minos o copropietarios. (57). 

Las condiclonP.s del reglam,,-nto de ccndOfl'li~io y ad-
ministraci6n dice Manuel Orlando G6mez Gil, ''.Son de i ne
ludible e inexcusable cumpliml•mto por todas, ya qu~ te.u. 
dr5 fuerza de ley para cuantos de una manera u 0tra, es

ten incluidos o entren a integr.ar el r6gim,~n y esta fu~r. 

za 'coercitiva es tan cier:-ta y amplia, :1ue s6lo ~ncuentr.;o 

limitac16n en cuanto sus estipulücion•2s ;iued;in rE>strin--

ls7) fioRJA,r'ai-tfoez Manuel, op. cit., pp. 208 



123 

git', adul t:erar, suspen<fer y Violar los precepto'3 de der!'. 
cho necesario qu~ establece la Ley" •. (58). 

La obligaci6n de someterse.al reglamento es, sin du 
da posible, en el contrato de compra venta de un condom.!. 
nio. Cuando el r~gimen se constituye por varias perso~ 

n~s, que •entendo al96n derecho soltre •1 bien !n11uebl~ -
deciden dividir:_lo y adjudicarse proporcionalmente los d.!, 
partament~s que los integran, son ~stas las que elaboran 
el regl~~nto, salta a la vista el carlcter eontractwal~ 
del mlsmo. (59) "Y que adem&s todos estan de acuerdo al
reglamentq. de condominio ya que de un principio asf. fue-
1 a voluntad de todos los propietarios. 

Pero cuando una personn construya el edificio con -
'el fin de fraccionarlo y venderlo a distintos comprado-
res los pro.pietados o cond6minos adquirientes podr&n -
modificar el reglamento y la escritura constitutiva del
condominio, dentro de las disposiciones legales aplica-
bles". Art!culo 29 de la Ley Sobre el R'gimen de Propi.s, 
dad en Condomi~io de Inmuebles para el Distrito Federal •. 
Siendo esta una de las facultades de la asamblea de con-. ··.· 
d6minos. 

"Pero con esto no queremos decir que el reglamento -
~ . 

o el acta constitutiva; pueda modificarlo un comprador
d~ .. uh' d,e¡:a.rtfamento 1 ya que este estar& obligado al regl!, 
mento· de .. los dem~s cond6minos, y t!l contrato que celebra 
con el 'propietario o condominio es un contrato de adhe--

r);. - si6n ; este contrato serti fuente de su obligaci6n. 5610-
la asamblea general de cond6minos podrS modificar el re
glamento y la escritura constitutiva conforme lo establ~ 
ce la Ley 11or unanimidad de votos. 

(SS) GIL, Manuel Orlando, op. cit., PP• 114 

(59) BORJA, Mart!nez Manuel, op. cit., PP• 208 



Efectos del reglamento con relaci6n a los terceros
adquirientes.~. E1 .car•cter obligatorio del reglamento se 
e>ebiande a todo•·· los •c1nua ~abiW\.tes 4el paop.1.es.tado _y ... 
sea·e•t1tulo universl o particular (cuando compra). 

Si se.trata de sucesores a título universal, al he
redar los bienes del de cu,us heredah tambign 1us obl19.!, 
clon~s Cartfculo 1281.del C6d190 Civil), y por lo tanto-
qued•n obligados-~ respetar el reglamento. Si por el -
contrario, se ·trata ·de sucesores a titulo particular; 'l!'

tambUn htos quedadn obl19ados a cumplir con. las disp2 
s1Ciones del reglamento, ya que Hebreau• epina9' "LH -

obligaciones definidas por el regla~ento de copropiedad
tiene como cár~cter esencial el referirse a un derecho -
real del cual determina el contenido y las modalldad~s ..;. 
del ejercicio. Son obligaciones Protcr Retn que se tras
miten con el derecho re~l del que son accesorios. (60). 

TambiEn opinan que las obligñciones contenidas en
el reglamento se. trasmiten a los futuros adquirientes,
con la propiedttd del depart'l111r,nto. 

En la Ley del R~gimen de Propiedad y Condominio de
Inmuebles pdra el Distrito Federal, exige que el tltulo
constitutivo del rlfJi~en ·de propiedad ctel edificio, en
donde debe estar incluido el reglamento de condominio -
(porque reglanenl:a al propietario de depat"tamento y el -
edifiC:io) (art!culo So.), deber& registrarse en el Regi!_ 
tro POhlico de la Propiedad, el reglamento junto con los 
dem&s documentos pOblicos anexos y por lo mismo ser& op,a 

nible a terr.cro, esto quiere decir que cualquiera que - -
desee comprar un .fo•part:amf.:nto en condominio est& obligildo 
al reglam~nto. Como dice Manuel Borja .Mart!nez ser&n su
jetos a un contrato de compra venta 'y adht'si6n y cuando -

.(60) Manuel Bot·ja Mart!nez, cita a P •. Hehraud, pp 209 
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se tratara de un arrendatario o un acreedor hipotecario -
estar& obligado al reglamento por ser e:>ta inl:"1erente al 
derecho de propiedad y que ademAs no puede separarse de -
esto. (61). 

Contenido del Reglamento: 
Art!culo 34 1 el reglamento del condvminio contendr~

por lo menos lo siguientes: 

1.- Uerechos y obligaciones del condominio, sobre ~ 
los bienes comunes y prohibic16n de usar tales bienes y -

los propios. 

2.-.Mec:U.das para la administración, mantenimiento y
ope"i:ac16n del condominio. 

3.- Disposiciones que propicien la 1ntegrac16n, org.!. 
nizaci6n y desarrollo de la comunidad. 

;V· 
4.- Procedimiento de las convocatorias, forma de CO.!l 

vocar a asamblea de cond6minos y personas que la presidi-
ran. 

s.- Procedimientos y designación y facultad del adm,t 
nistrador. 

6.- Requisitos del administrador (art!culo 29 fcacc. 
IV 1 monto de la garantía que debe de torgar el administr.!. 
dor respecto al fiel desempeílo de su misi6n y el manejo -
de los fondos a su cuidado tanto para el mantenimiento y
administraci6n, cuando el de reserva para repos1ci6n de -
implementos. 

7.- Base de remuneraci6n del ndministri\dor. 

B.- Caso de remoci6n en que proceda pi\ra el adminis

trador. 

9.- Del comit~ d~ vigilanr.ia, req11lsito que dr>be re.!:!. 
nir 1 forma de des1gn .. ci6n y sus facultades, b;ise dP remu-

mu RORJA 1 r-'.art{nez Manuel 1 op. cit. 1 PP• ?10. 



126 

n~aci6n, caso de.:rentQ<;i6n. 
·-

10.- Disposiciones legales, las materiás 'que le res~r; 

v.erf la esctitura constitutiva y la pC"esente Ley. 

Perod11de111&s ese. estos requ~.sitos. impues.l:os. por la }~Y, 
d~·º* Negrit"que exl'st:en, otros muchos aspec~os en la vida 
'l!e1··cen"íídtelo·q~e~dtllm\.11Ser~contNpla®s e!'I el regl•-oto 

n"/ 

ya q~e adquieren irnportanci<!l horizontal 11 , ~stos puntos .:;,_ 
· stin: " en general·,. todos lOs aspectos r:le la ·~convivencia,

sean Is tos de· é:lr'td:et- ~rtdlcó~ econ&nicd'' c:i inoriíl, et'· ~i!!!. 

pl.~•te relativos al dl!coro, tranquiUdad, uso y. goce -
del edHiciOM:a.i6nt.d62) •. · 

Como se ha visto en la pr~ctica, que las construccio 
. - . -

nes de los edificios son diferentes ·-a todos los deni&a, es · 

"inentÍ~ter que,;· e ad~ Üno. terfga . un reg'l amento'111111í'111 caso con..;. 
creto¡ pero puede darse el caso en que, algunos· edHicios 

sean iguales. 
Por otra.12,arte la·Ley nos dlce en su articulo 29 9 que 

el reglamento de condominio y administraci6n solo podr&_

modificarse dentro de las disposiciones legales.(•). 

2). LOS ;;¿\9TOS Y OBLIGACIONES FISC1\I,rls Y CO~TROVE.!i 

SIA. 

Los g~stos qu~ realizan .los cond6minos dentro de la

ccimunidad se pue:de .dar d, la forma siguiente: .En gastos-. . . 
ordinarios y extraordinarios, pero antes mP.ncionaremos aJ. 

. gunos anttt.cedentes doctrinales: 

E'l m¡¡nttinimhnto.::.dfll inmu-:?bles opina P, HebraudL --. 

·(6?) NEGR!, Jos~'·A, ~P• cit. PP• 146 

C ··t·I;ey. "So~roe; e! ·:Rigtme,n· 'de P rópi edad· en Condoidn.i.o- . , . 
de Inmuebles pa.ra el Distri.to Federal. 



1?7_. 

trae consigo cacgas, r.uya repartici6n ha sido la princi~ 
pal ~-u~sti6n prActi.ca s'uscrHa por esta instituéi6n 1 y ~es 
pRra responder a ella que se ha inscrito el acticulo 664-
del··C6digo Napol6n. (63). 

"Las expensas por administraci6n 1 reparac16n y con
servación de las partes comunes, as! como los gastos· ori
ginados en i:az6n' de inovaeiones y mejoras del edificio ~ 
mOn, estaban en los albores del sistema de propiedad por~ 
piso o por deoartamentos a cargo de los distintos propie
tarios del inmueble, en- propc:;rc16n a'l l)tnef!cio cUreetc,y 

1 
estrictamente material que cada uno recibiera del aprove-
chamiento de los m1SlllOS. ( 64). 

As! ·el propietario de cada piso reparaba los muros-
a su. altura mientras que el duetlo de la planta baja se o
cupaba del suelo y el d~l Oltimo cargaba con la consérva
ci6n de la techumbre. 

Este sistema fue substitu!do por el que es conocldo
como sistema DESGODETS. 

A que hacia contribuir a cada propietario al manten!, 
miento de los tramos de escalera de que se servia, y sol,!· 
mente a ~stos, lo que sobrecargaba a los propietarios de
los pisos superiores. 

Seg6n el sistema de DESGOD~T~, en una casa de seis -
pisos, el propietario del sexto piso soportaría en su to
talidad, el mantenimiento del 6ltimo tramo de la escalera 
y adem&s, la mitád del ?en~ltimo junto con el propietario 
del quinto, etc., el del primer piso no participarfa mas
que al mantenimiento de un solo tramo por una sexta parte 

La soluci6n a este problema es dejar el individualil!, 
mo originario para mejor inspirarse en un verdadero esp!
ritu colee ti vo. 

(63) Manuel Borja Martinez, cita a P. Heraud 1 pp.30 
' (64) Manuel Borja Mart{nea, cita a HernSn R¡aeqiatti, 

pp. 194, 195. 
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La mejor s9l.1,rc;:i6r:i e¡;¡ la _que forma .un conj'-;lnto, ca!'. - ... 
todas las carqas comunes, par~ que en esa forma sea divi
~ido entre todos los copropietarios, s~gún el, valor de ~ 
sus "respec t1 vos depártame'lito:s~ 

Nuestra Ley en la ;1ctualidad precisa 'mejor e'l repar..:. 
to de los qastos entre los cond6m1nos o dueño de departa
mento, articulo 29 fraccc. VII y art!culo 35 y 3,6.~ 

El articulo 29 fracci6n VII, nos ha~la del fon~~ pa

"~· 9!f,.~~ (,le_mant.enimiento ~ admJ,n~.s.~~ilc16n_)' •. del fond~, .. ,.. 
de reserva, en el que nos dice que debe de estableeer una 

~ ' ... "' . 
cuota. a_car90 de ~ada cond6mino, se9Gn los departamentos, 
que t'uhieran;· e¿ta ~uota es con el lin de constituir uri -
fondo _Ele reserva, destinado a los gastos de mantenimiento 

. y._administr.aci6n. )' .. otcos .fondos para la adquisic16n y rep.! 
rae16n de implementos y maquinarias _con que debe contar -
el cond01111nio. La forma para aportar esta cuota podr~ d.!. 
vidirse en mensualidades que deber&n de cubrirse por ade
lantado, P.l monto de ·~stas ser~ de acuerdo a la proporei6n 
de cada depurtarn~nto como ?-e d.l. jo de un ¡.irinci_J?.io, vi vie.!l 
da, casa, local, seg6n lo establ~cido en lci escritura cons 
titutiva, como lo preve el articulo 4o., de la Ley -=:: vi
gor (fracc. V) las primeras aportaciones que se hagan pa
ra la consti tuci6n de ambos fondos,.· jer!n determtn.=irlos en. 
el reglamento de condominio, y el fondo de reserv~, dehe
r& inve~tirse en valores de rentas fijas, m1P-ntras no se~ 
haga uso del mismo, ante valor de renta fija, la Ley dice 
que deber~ ser redimible a la vista. El fondo para mante
nimiento y adm1nistrac16n ser~ sufici~nte para cubrir --
tres meses de gasto. 

Conforme el articulo 35 nos habla de la const1tuci6n 
de los fondos oe admln.L!f\-caci6n, mantenini11'lnto y c!e rP.Se!:, 
va, esto deb~r& efectuarse conforJne el articulo 29 fracc. 

. ·~·· . . . 

·.vn. . . 
Existen otros gastos especiales de los cond6minos --



ael que nos dice el ·art{culo 36 que cu~ndo un cond6mino 
coJ\ste de diferentes partes y compnmda,' por ej~plo: VH 

'rhs·~set'.1eras,-patio 1 jard!nez 1 ·obras e instd~cione• .. •· 
.aestinadas a servir ~nicamente a una parte del conjunto,·· 
los ga::;tos .especlales relativos, ser&n a cargo del grupo-· 
de cond6minos Deneficiados. Tambi~ri ·~n 'el. caso· d~ eseal! 
ras ascehsores, montacargas y otros el~mentos, aparatos·,-
11lstalac10(les.! .. E:~ el reg~.~ento del cqpdominio _podrln u 
~::iblecerse n.ormas l!Speciales ¡::ara el reparto de :·los gastos 

Chslficaci6n de gastos ordinados y extraordinarios . . . 
. o sea gastos ,eventuales. 

Los· gastos normales ser!n aqu~llos que se efectuen -
.. para. pode . .r;. utilizar., y co_ns~rvar los b1~.'1e~ .Y. ~ervlcios c~. 
mune. siempre que no.impliquen una alteraci6n o modifica
e16n esencial a la naturaleza de los·rnismos. Ser&n gastos 
ordinarios o normales los del personal administrativo y
de vigilancia. Los gastos de funcionamiento o conserva~· 
c16n de los servicios· corounes 1 COllO podrían ser bomba de
agua1 ascensores, aire acondicionado, calefacc16n, 1lumi
naci6n y limpieza de las partes comunes, junto con estos~ 
gastos normales existen otros.gastos, excepcionales, As
tcis podemos llamarlos eventu.ales o extraorl11nart..os, y •s
t6n constituidos por las reformas, mod1fiosciones 1 alte
raciones e inovaciones, que sean necesarios hacer a los -
bines comunes. 

Otros autores dice: A. Ventura Traveset y González,
que los ·gastos extraordin11rios o eventuales se caracteri
zan por su falta de periodicidad y por exaeder su importe 
de la cant~dad prevista en los presupuAstos para gastos y 

reparacionéa normales. (65) •. 

Todos los 9astos, .nocmales y eventuales,· debei Ger sg, 

'(65}° TRAVtSER 1 "t Gondlez, A. Ventura, op. cit., pp;. 29 
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portados por los propietarios de los departamentos o acc~ 
sodas comerciales, en fa for:na que se ha Vl"11ldo mencio-:-
nando. Estos gastos los realizan los cond6minos corifoi:me 
el ar.ticulo 29 fcacci6n VII en el que se establece una ~
cuota a cargo de los propietarios de departamento para -
constituir un fondo destinado a los gastos de m~ntenimie!J. 
to y admin1straci6n y otro fondo de reserva para la adqu!. 
sici6n y reposic16n de implementos y maquinaria con que -
debe contar el condominio, el pago puede hacerse por men
sualidad que habr¡ de cubrirse por adelantado. 

El monto de estos fondos se integ~ar¡ en proporcl6n
a1 valor de cada departamento, vivienda, casa o local, -
establecido en la escritura con~titutiva como lo prevee-
el artículo 4o., fra1:c!6n V. Las pfimeras <1portacione~-
para ambos fondos ser!n destinadas en el reglamento de -
condominio, el fondo de reserva, sirio· se. u!i.1n deber& de-. 
invertirse en valores de renta fija, redimibles a la Vi.!!, 
ta. El destinado a mant~nimiento y administraci6n,. ::¡exA -
el bastante para contar anticipadamente 
que cubra los gastos d~ tres m~ses. 

Gastos especiales a los cond6minos 
do un condominio conste de diferentes partes y comprenda, 
por ejemploa varias escaleras, patio, ja~dfnez, obras e-

1 

instalaciones destinadas a servir 6nicamente a una parte 

' del conjunto los gastos especiales relativos, ser~n a --
cargo del grupo de cond6minos beneficia~s. Tambi~n en
el caso de l~s escaleras, ascensores, mdntacarga y otros 

i elementos, aparatos o instal~ciones. En el reglamento -
cl~l condominio podr~n establecerse normas espec!al'!s pa
ra el reparto de los gastos. 

Artículo 31 fracci6n IX. Gastos de manteni~iento y
admlnistraci6n del condominio con cargo al fondo corres
pondiente en los t~rminos del reglamento de condominio,
(corresponde efectuar al administrador. 
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Trat~ndose de obras necesarias para mantener el edil,! 
cio en buen estado de conservac16n y para que los servi--.... 
cios funcionen normal y eficazmente, deber'8 •Jecutarse -
por el administrador sin necesidad de previo acu~rdo de -
los propietarios, pero con cargo al presupuesto de gastos
que deben aprobar cada af'io la asambha de propi~srtett, •!:· 
t!culo 29 fracci6n v. 

Podr&n -.jecutar la asamblea de propie~arios. l1ts obras 
necesarias, cuando ho baste el presupuesto de gastos, ar~ 
t!culo 29 fracci6n x. 

Cuando se trate de reparaci6n o repos1c16n urqente, -
en caso de falta del administrador, cualquier propietario
podrS emprender o reali.zar obra en los bienes canunes. 

Con esto conclu!mos los gastos que origina un condomi, 
nio en funci6n. 

Las Obligaciones Fiscales: 

El pago de los impuestos sobre la propiedad ra!z es -
obligaci6n que alcanza a todos los due"os de inmuebles y -

por lo mismo,.esta oblig~c16n recae tambi~n en los due"os
de los departamentos de condominio. 

La Historia Universal de la propiedod por piso, a tr.!, 
ves de los ª"os, ha existido diversas fo1:'111as para calcular 
el pago de los impuestos, mismas que corresponden a los -
propietarios de cada depart~mento. 

En Franela el Recueil M~thodique des Lols Et Dkrets
~ur Le Cadostre de la France, de 1811 1 decla que si una C!, 

sa pertenec!a a dos propietarios, correspondiendo a uno la 
planta baja y al otro el piso superior, el piso bajo ser!a 
valuado: l.- Por su superficie; 2.- en raz6n de: su valor -
arrenditicio· con deducci6n d'!'l cuat"to. 

El piso superior serla valuado a raz6n de su valor -
arreh'dl ticio con deducc16n del cuarto, y sin deducci6n por 
la superficie. Los que dec!a ·e1 Recueil M~thodique, fue -
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corre9ido pory, l,~ ~1>9Si~on ... del,. articulo So., de la -
Ley de' 25 de· abril' de 1925, que modifi~aba ia~· deduc~i~ 
nes que debJ:an operarse en cierta categor!a de ca~a.: .. 

Posteriormenl:e, el·.arió·de 1'927 Charles Julliot9 ~on
slderaba que los principios en vigor se encontraban exac
t.Miente deUnlda~ en la. respuesta del ministerio de f'inan. 
ns • una consulta estricta f'ormulada por M.~ Gourtn, ---
"Cqand~ las diversa!!! partes de un inmueble pertenecen pr!, 

••ttnii...,11.e •· propl--~s ct.t.,f •rent;es., el imPJJea.to terr.1-
torial relativo a los locale~ .de uso c0111an, lo mismo que
eJ.., imp~esto de puertas· y ventanas referentes a las aber-
turas que dan luz a éstos locáles, deben ser repartidas -
entre los propietarios interesados a ptorrata a los dere
chos de cada uno de ellos. (66). 

"Cada propietario de una parte de casa afirma Ju---
lliot, debe pagar los impuestos y tazas referente a su -
'parte"• 

"En lo que consterne a los impuestos y taxas que re
caen sobre las cosas comunes, son por el contrario, a ca!:. 
go del conjunto de propietarios. (67). 

El principio moderno en mat~rla de impuesto, es dif~ . 
rente, se tiene en cuenta la idea de la indivisibilidad -
de las partes comunes y preciadas que imperan en el r~gi
men y considerando ~ue el dP.partamento se va16a en su in
tegridad, sin distinguir entre lo privado y lo com6n, se-
declara que en el impuesto que le corrP.sponde cubrir est~ 
inclufdo el que le toca como copropietario de los bienes
comunes~ (68) 

(66) JULLIOT, Charl~s, Citado por MAnuel Borja Martf 
nes, PP• 1~4, 196 

(67) Idem. 

CGS.) .?VEGRI, •. Jo:1.6 A., ,op. cit., pp. 51 
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Nuestra Ley acepta este 61 timo éfrlt~Ho y" af'lrma en•
su articulo 40 de la Ley de Condom1nio,.que "para. los efes:, 

tos fiscales c:ada piao, depaf'tament.o, vi viends't ..o ... .l~( s~ .. 
empadronar~ y valuar& por separado, no comprendiendo en la 
valuaci6n la parte proporcional indivisa de los·bienes co
muneif, tambl~n so estima por separado de la rent& que eal:ll 

sea susceptible de producir. 
Antes de la refot'ftla del d!a 27 de diciembre de 1983,

de la núéva Ley de Hacienda del Deparl:amerito ·del Oht'l'lfó
Federal, los cond6min&os de patrimonio. familiar, gozaban -
de una exenc16n de impuesto siem're'"~~cuando que hayan ad
quirido. por medio de alguna instituci6n COlllO el ISSSTE, -
FOVISSSTE, INPONAVIT, etc. seg6n art!culo 42 (derogado) de 
.la Ley de Haéienda del Óepartamento "del Distrito P'ede1-i1. ·· 

Con lo que respecta a la controversia, articulo 41 de 
la Ley del R~gimen de Propiedad en Condominio, dice que -
las que se susciten con motivo de la interpretaci6n y apl!. 
caci6n de la presente Ley, del reglamento del condominio,
as! como, de las dem~s disposiciones legales aplicables, -
serln s~metidos al arbitraje, si lo prevee el reglamento,o 
a los tribunales competentes. 

Esto nos da a entender cuando no se alcanza a deci~
frar alguna idea qur la ley h·;¡ce rnenc16n se someted a una 
interpretaci6n especial. 

3) DE LOS GRAVAMENES 'i SITUACION DE C.\DA DEPARTA-
MF.NTO. 

Nuestro tema trata de la situaci6n de los departamen
tos que se encuentran hipotecados ya que es la mas usual. 

hntes de abordar nuestro estudio daremos la defini~ 
ci6n da la materia que nos relaciona con nuestro tcabajo. 
l.Qu~ es la hipoteca? :legGn nuestra ley, en el articulo -
2893 del C6digo Civil dice: Que la hipoteca es una garan-
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t!a real constitu!do sohre bienes que no se entregan al -
acreedor y que da derP.cho a ~ste, en CR~o de incumplimie!!, 

. to de la obligaci6n garantizada, a ser pagado con el va-
lor de los bienes, en el grado de preferencia establecido 
por la Ley. 

La hipoteca sobre un departamento,cl propietario de
un piso, departamento, vivienda o local, haciendo uso de
su derecho puede lihremente hipotecarlo separadamente del 
resto del edificio; en dicha hipoteca quedar6n comprendi
dos sin que sea necesario explicarlo especialmente, sus -
derechos sobre las partes comunes, que son anexos insepa
bles de un derecho de propiedad. As! lo dispone la segu!!. 
da parte del artículo lo., de nuestra Ley, esta disposi-
c16n. no es sino la ap11cac16n a la propiedad horizontal ·
del principio general contenido en la fracci6n I del art!, 
culo 2896 1 que dice: "Que la hipoteca se extiende aunque
no se exprese, fracci6n I a los accesorios naturales del
bien hipotecado. 

La garant!a del acreedor es por efecto de estas dis
posiciones, amplia y tan segura."como la que ha coloc;ido
su dinero en cualquier otra clase de bienes ratees".,· 

"Mientras el edificio de que se trate exista mate--
rialmt"nte, afirma Hernan Racc1att1, y con ~1 1 el dc-~pf!rta

mento o piso gravado, no se presenta al ?.creedor dificul
tad alguna que difiera de las que pueden surgir del grav!. 
men de bienes inmuebles en general"• (69). 

Otros autores como Ventura Traveset dice: el inconvs 
ni ente de obtenc16n de cr~di tos de los ba'ncos hipoteca-
rios 1 ha desaparecido en la realidad ante el hecho de que 
casi todos los nuevos e~ificios se gravan por el propiet!. 
rio constructor, con una hipoteca conjunta sobre todo el-

(69) Manuel Borja Mart!nez, cita a Hernan Racciatti, 
PP• 123. 
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edificio, que mas tarde, al enajenarse todos los pisos se 
fraccionan en tantas hipotecas como pi sos, lncJi virJuali zau 
do as! las responsabilidades ~e cada uno. (70)~ Esta hi
poteca se da cuando se empieza una construcci6n y el pro
pietario no tiene fondos econ6micos suficientes para rea
llzar una obra como el que venimos mencionando, para· que
m~s tarde se constituya en condominio mediante la Í:'~gula

rlzaci6n. 
De manera que la hipoteca de departamentos conclu!~

dos no existe dificultad alguna, ni circunstancia de con
dicl6n o re~tricci6n. 

~a hipoteca de un departamento se extiende, como ya
hemos expresado con anterioridnd 1 a la copropiedad sobre
los bienes comunes. "Esta extensi6n de la hipoteca, dice
Roca Sastre, es consecuencia natural del car~cter, ~ccesg_ 

rio o conectado que reunen los elementos de aprovechamie!J. 
to comOn del edificio, ya que seg6n el articulo lo. de la 
Ley de condominio, estos elementos comunes constituyen un 
anejo inseparable del derecho sobre cada piso, vivienda -
a configurarse como una especie de derecho subjetivo real 
que se produce como mera continuidad o prolongac16n ~e la 
propiedad de cada piso. (71). 

Nuestro tema tambi~n nos dice de los grav&menes 1 con 
forme a la Ley de condominio en vigor, artículos 42 y 43-
cap{tulo Vt en el que nos habla de la divisivilidad de -
los gravAmenes, siendo ~stas divisibles entre los diferea 
tes departamentos, vivendas, casas o locales. Tambi~n en 
el articulo 42 d~ la Ley en condominio fracci6n II, (nul!, 
dad de c14usuh que establesca mancomunidad en los grav!
menes). Cada uno de los cond6minos responder! solo del -
g~avAmen que corresponda, a su propiedad. Toda cl&usula-

(70) TRAVESET, A. Ventura, op. cit., PP• 29 

!02 
(71) ROCA 1Sastre Ram6n Ma., Derecho Hipotecario, pp. 
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que establesca mancomunidad o soUdaridad de los prop1•t!. 
rios para responder de un gravSnien sobre el inmueble, se
tendd per AO puesta. 

Garant1a Real de los Cr~ditos: 

Art!cuJo 43 •· los crlcll tos que se od9!nen por la• -

obligaciones contenidas en las escrituras constitutivas y 

de traslaci6n de dominio, por el reglamento del condontl
nio o por esta Ley y deidí di~ldOM.f 1le9ales apW,s:..,.. 
bles, gozan de garanth real sobre los-'depat't:amentos, vi.;. 

viendas, casas o.locales aunque 'st:ol!!. se tr•smlt.n a ter
ceros. 

"Esto quiere decir que los departamf'ntos aunque cam
. bien de propietario, seguir&n respondiendo por alg6n .cr6-. 
dito pendiente o sea que dicho inmueble tenga alg6n adeu-. 
do pendiente". 

Liquid~c16n de Adeudos Pendientes: 

La inscripci6n de este grav~men en el Registro POblJ. 
co ·de la Propiedad, d& derecho a todo interesado para ob
tener del administrador y de cualquier acreedor una liqu!, 
daci6n de los ar.teudos pendientes. 

·La liquidac16n del administrador s61o sutirA efectos 
' .. '""' legales si va suscrita por el Presidente del Comitg de V!, 

gilancia 1 o quien lo sustituya. (72). 
Quiere decir, que el propietario que desee su liqui

dac16n podrfi. solicitarlo al administrador siempre que va
ya suscrita, por el Presidente del Comit~ de Vigilancia o 
tambil!n que desee saber su adeudo, podr~ solicitarlo di
rectamP.nte, al Registro Póblico de la Propiedad, o tRmbi~n 
a la Instituci6n con la que se hizo el prhstnmo hipoteca
rio. 

(72) GllZMAN 1 Araujo Gerardo, op. cit., pp. 176 
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~) DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDO
MINIO;. 

La des~ruci::J,6n puede ser total o parcial.- E:n. la deA, 
· truci6n total, si el edificio se destruye en su tatalidad 1 

una mayorfa especial det 511 de· los cond&ltno&, pódrAn -
acordar la reconstrucci6n o la divisi6n del terreno siem
pre que, sean ~res cuartaR ·partes de lo averiado r.lei bien
.uvnueble, segC.n _el .p~ri-taj'e a qu• '•ea sometido. 

Si la destrucci6n nQ alcanza la gravl!'dad r¡u1~ se ind.!, 
ca, de las· tres· cullrl:·era ·part~s1 !'os aeuel"flo• ierM\- toma
dos por una mayorla·especial ..del 75%, de los cond6minos. 

Ollviero 'eosisio opina que: para" decidir la recons
trucci6n del condominio no basta la may.orh,· sino que· 'es
nt-cesario el consentimiento unSriime de todos los cond6mi
nos porque ningur\C) puede ser obligado a reconstruir.(73). 

En la pr~ct!ca, en el caso de destrucci6n total, es
muy dificil que todos los cond6minos tengan inter's de r_!t 
constrúir el edificio tal y como era antes de la destruc
ci6n, sea porque la t'cnica de construcc16n esta en cont! 
nuo progreso, o sea, porque las alternantes vicisitudes -
de la vida hacen a menudo cambiar lao condiciones econ&m.i, 
cas y familiares de cada cond6mino, a6n en el caso de re
construcci6n no se puede hablar, en e5tricto rigor, de una 
pura y simple continuáci6n del anterior condominio, sino
m~s bien de la construcci6n de un condominio nuevo. Todo 
lo anterior hace ver que la, Ley, acogiendo el principio -
d~ la destrucc16n d~l edificio disuelve el condominio, y
ha tenido en cuent~ la sltuaci6n de hecho con sentido del 
realismo. 

(13) B03I3IO, Oliviero, op. cit., PP• 50 
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. ~.!' 4~ttrucc16n total de_l edificio puede p:oduciue -
por varia~~s razones, tales, como el incendio, derru~be; -
bombardeo, explos16n, terremotos, o tambi~~ pue~e ·darse -
por a~ectact6n, que en el lugar en que se encuentra •l· ~ 
edific;Jo, causado por alguna obra de servicio p6blico·;·-y-· 
en eR~~ e'etnplo sl se da la demolici6n total o dest.rucci6n 
forzoe.a, en este caso si cabe la indemnl'zaci6n a benef'i
clo d~~cada propietario de departamento; Y. si a raíz de -
uno.~t,;.estos siniestros solo quP.dara el 'terreno y los es
cornbrq•, el caso no puede ofrecer dÜ~a, ya que bast:arl --; · 
que u~o de los copropietarios se niegue a la reconstruc~ 
ci6n p~ra que-la venta de esos sobrante~ se· h·~ga inevita

ble, y as! quede terminado el consorcio. (.74). 

~i en el condominio se d~ la des.~r~ccJ:·4n. total, y -

los cond6minos no estuvieran de acuerdo' a 1~~,i;-econstruc

ci6n el edificio, cue.lquiera de los propietari~ podr&n -
ejercitar la acci6n divisoria, ~n los t~rminos de\ los ar
t!cul~~ 940 y 941 del C6digo Civil y conforme el articulo 
44 de·"ª Ley sobre ei Rl!gimen de Propiedad en Condomin#.o
de in-i1uebles para el Distrito Federal. 

Cuando la destrucci6n es parcial o sea en una propo!:, 
ci6n que repr~sente, por lo menos tres cuartas partes de
·su valor, los acuerdos· JérAn tomados por una mayor!a esp~ 
cial del 75% de los cond6minos. 

El artículo 44, dice que: "Cuando el ~dificio, se de~ 
truye'totalmente o por lo menos las tres cuartaspartes, -
se-pued~ llegar a un acuerdo para la reconstrucc16n del -
edificio a medida de los derechos, o departamen~os en el
que sean propi~tñrios, o tambi~n pueden enaje~ar el dere 
cho que les corresponda, esta enajen;ici6n ser5 a favor de 
de los cond6minos mayoritarios de manera qur. 
trucc16n 6nicamente lo pueden llevar a cabo 

(741 N8GRI, JosA X, po.· cit. PP• 131 
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nos, a traves de los.acuerdos tomados en asamblea gene-
ral. 

Ruina o vetustez del Condominio: 

Cuando se da el caso de ruina o vetustez del edifi-
-cio la mayor!n rle los propietarios podr! decidir la dem.Q. 

lici6n Y.venta de los mnteriales o la reconstrucci6n. Si 
optare por esta, la minoría no podr& ser obligada a con
tribuir a ella, pero les propietarios que hagan la mayo
r!a podrAn adquirir las partes de los desconformes, se--. 
g6n dict&men ele las nutorides competentes. 

Para Jer6nimo Gon?.~le:z, el propietario de un piso -
pondrA de reliPVe SU valor absoluto cuando lo d~ en arre!J. 
danilénto, lo hipoteque o lo enajene¡ p~ro habr& otro mo-
mento.; en que debi>r~ basarse sobre el valor relativo, tal
serla. en caso de terremoto, inundaci6n, bombardeo, incen
dio o.~etustez, en estos casos de destrucci6n el precio -
de la, venta del solar ha de ser distribuido en proporci6n 
a los, respectivos coeficientes matem&ticos, sin apreciar
la'S' mejoras ni ornamentaci6n (75). 

Queda dicho que el caso de vetustez del edificio es
considerado como causM de la destrucci6n del mismo. 

fn opini6n Hernan Ricciatti, por cuanto la Ley d! en 
este caso como causal de extinsi6n de vetustez del inmue~ 
ble sin a¡;licarlo. Cabe preguntar, como efectivarnf'nte, -
cuando un edific~o debe ser considerado vetusto·, para com. 
probar que ello ser! cuest16n de apreciad6n individual. o 
judicial. (76)o 

Por ese motivo, y p~~que si bien la vetustez se ace,t 

ca a ella, no se confunde con la destrucci6n o ruina to-
tal o casi total, en la que ser& m~s dificil la repara-... 

(75) GON7.AL~Z Y Mart!nez Jer6nimo, op. cit., PP• 355 
(76) Manuel Borja Mart!nez 1 cita a Hernan Ricclati, 

pp 170. 
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c.Mn¡ qµe la desici6n de demoler, la co.,~t:r.m:d6n no ('lue

de se.r. tomada como ocurre en la hipot~sis de desl:ruccU5n•, 
por iniclativa de cualquiera de los dueFos, sino que es -

nee.aser!e h ""'Yltt'ha 
Se pod!s dar el caso en que h mayóda de los cond6-

m1nos acordaran la reparaci6n del edificio, conforme el -
árt!ctilo 45 de la Lt!'/. sobre el ftAgirnen de· Prophd1td en. -

éondominio de Inmuebles pAra el Distrito Federal, ante ~.! 

h s1tu;u:i6n no. puede el blen inmueble ·incurrir a la ve-
tustez o sea a la vejea. 
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e o N e L u s I o N E s 

l.- Hay copropi~dad cuando una cosa o un derecho -
pertenece pro-indiviso a varia$ personas. 

2.- La copropiedad de pisos o departamentos ha .d .... 
quiddo .t:al deaarrollo en el mundo contempor,neo que ha
h8ClhO que lo,¡,.'il#esa~ pa(••• del Mundo, entre ellos.el~ 
nueat:ro, !t•~~n leyes especiales sobre la materia. 

3.• Nuestra Ley establece que para que pueda origi
narse el condominio es necesario que el bien in111ueble -
peTtenerca. a va~lo• propietarios y que ad41111ll t.~~· to-
dos lo~ servicios comunes requeridos al respecto por la
mlsma l{ey. 

1 

4~-.El condominio puede darse en edificio multifam!, 
liar o e~\construcciones duplex o triplex y tambiAn en -
edificios que aunque no hubieran sido con'stru!dos para -
este fin, reuna sin e111bargo los requisitos legales co
r~espotidientes y su propietario haya obtenido el permiso 

1 

relativo de la autoridad respectiva. 

s.- La declaratoria para la constituci6n del r~gi-
men de propiedad en cond0111inio como utilidad p~blica, se 
d& en donde las autoridades lo estimen conveniente, dAn
do.l.ea preferen.cia y facilidades para adquirir loz dere-
chos de condominio a los inquilinos qu~ actual~ente hab! 
ten los diferentes departamentos del inP1ueble de que se-

'trate. 

6.- En el condominio se dan dos clases de propiedad. 
La primera, la propiedad exclusiva que ejerce cada -

cond&ninó ~obce su u~~artamento o piso, y la segunda es -



la })ropUdilcf'domOn 1obre · ias partes comunes del . tó~()' H.t. 
bltaclonal, bajo el concepto de que este derecho de cé>m 
p~~p1edac1 nQ AA ,pued.,.,enaj~nar si el rn.t.smQ l;i~o Jlft. 

enajena la propiedad exclusiva. son, pues, en el easo
los derechos de propiedad y copropiedad, inseparables -
·•l •dna-.ca.l-otro• 

7.- La aiamblea de cond61iinos es el 6rgano supr•o 
Jfentro de la ,.,..unidad· eatableC:tcla •rt' r'9a... ..-~COACID
mlnio, ya que loa acuerdos· to1Hdos dentro de Asta sur-
ten efectos jurldi~os en contra de los mia11os cond6"'1"."
nos y aGn m&s, con relacl6n a terceros, por estar.con .... 
slderada como una autoridad suprema dentro de dicho r'"-

. gimen. 

e.- Los cond6minoa reunidos en asamblea tendrln -
facultades suficientes para revocar cualquier acuerdo -
tomado en la asaMblea, ya que la misma ley los faculta
para tales efectos. 

9.- Los acuerdos como antesala de un proceso jurl
dico, ser6n aqu6llos que se toman dentro de la asamblea 
someti6ndose a las exigencias que la ley requiere para
que puedan aer planteadas llnte los ttlbuneles cOllo ba
se de una acc16n, en la inteligencia de que s61o surti
r'n efectos los q1Je se tomen en. as11111bleas que el adml-
nistrador haya convócado conforine a derecho y por ello
observando todos y cada uno de los requisitos que la -

ley y el reglamento al respecto se"alen. 

10.- Cuando un edificio sujeto al régimen de cond.2, 
minio se deteriora o ~estruye, los cond&iinos podr'n ~ 
acordar la reparaci6n o la reconstrucci6n segOn sea el
caso, b~jo el concepto de que para que. tales acuerdos -

. o~µ_gt,1an_.,_ ~~~i'~rt; ser, vol;~dos poaj. ,lo:(,~ond6Jn~.,9.:J. en .. los 
porcentajes 'que al respecto señala la l~Y· 
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