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1 N T R O D U C 1 O N 

En la ciudad de Nlxico por ser una de las ciudades mis 

pobladas del mundo, la autoridad no puede satisfacer a sus h~ 

bitantes de los servicios públicos que requieren de una mane­

ra regular, como: policía, agua, drenaje, electricidad, vial! 

dad, transporte, empleo. A este tipo de problemas se suma el 

de la falta de vivienda y aunque se legisló para considerar -

la vivienda como un derecho de la familia, en el artículo 4', 

párrafo cuarto, de la Constitución General, lo único que, se 

logró es convertir al Estado en paternalista ya que esta dis­

posición no parece ser la solución al problema de vivienda, 

como tampoco lo son <lemas disposiciones reglamentarias. 

En estos tiempos no es necesario seguir creando mis dis­

posiciones enfocadas a darle solución al problema aludido, si 

no, solo queda la alternativa de controlar el desplazamiento_ 

de la población de los Estados, principalmente del campo al -

Distrito Federal; solución que si el Estado llegó a conside-­

rnr, no lo ha hecho con el ofrecimiento de créditos al campo_ 

para producir la ticrrn, ni con ln creación de más fuentes de 

empleo en otros lugares, porque por pequenos o grandes que 

sean estos no se pueden comparar con el Distrito Federal. 

A pesar de la publicidad que la Secretaria de Gobernación 

ha llevado n cabo para controlar la migración hacia la ciudad 

de Mlxico, no ha sido posible detenerla. Por lo tanto, ante · 



el problema de los asentamientos irregulares que origina esa 

migración, el Estado viene a demostrar que por no haberlo -

controlado en tiempo seguirá siendo entonces un Estado tui­

tivo al tener que legalizar la tenencia de la tierra, la que 

se hace generalmente contra derecho. Por lo mismo ese sentl 

do paternalista con el que actúa el Estado para regularizar 

predios, provoca que se considere hoy como unn actividad el 

ser paracaidista. 

Debe pues el Estado en funciones de legislador tener -

una visión hacia un futuro de 15 años, con una buena planc~ 

ci6n para controlar la migración, ya que ~sta se encuentra_ 

en un descontrol total, que genera un caos en la falta de -

vivienda, en la ocupaci6n de predios 110 apegada a dcrecho 1 

y en la prestación da servicios públicos. Por lo que pueda 

pasar etttonccs, nos compete a todos ofrecer respuestas al 

problema de vivienda, ya que ha sido flcil scnalar los 

errores al Estado, pero mis dificil es contribuir para rec­

tificarlos o corregirlos. 

El legislador con su nctuación patcrnalista vino a 

crear el regim~n de propicd3d en condominio de car5ctcr ve­

cinal, para que en consenso propietarios C' inquilinos se r~ 

gularicen esos inmuchles, es por eso que hemos hecho un an5 

lisis de este r6gimen, con el fin de dar una aportaciói1 a -

la ciencia del derecho, por medio de !A presente t6sis, que 

por modesta que parecia de proponer una posible solución a 



tan repetido problema de vivienda, de la que nos daremos -­

cuenta en el desarrollo de sus capítulos. 

Por lo anterior agradezco la oportunidad que la UniveE 

sidad Nacional Autónoma de México me dió para mi formación_ 

profesional, la que será la base para lograr el objetivo de 

ofrecer soluciones, ya no Gnicamente sobre el problema de -

vivienda, sino también a otras deficiencias que al princi-­

pio de esta introducci6n mencionamos, ya que ~stas tuvie-­

ron siempre su origen en una sobrcpoblación. Por eso tam-­

bién agradezco a los maestros de la Facultad de Derecho, -­

por su gran capacidad supieron darme la pauta a seguir, pa­

ra encontrar las mejores soluciones a los problemas que Le­

gislador, Estado y Sociedad, presentan. 



CAPITULO PRIMERO 

ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD Y LA COPROPIEDAD 

I. DOCTRINA ROMANA 

l. Concepto de la propiedad. 

Los romanos no definieron el derecho de propiedad, se­

gdn sus fuentes; tampoco emplean una terminología uniforme P! 

ra designar este concepto; s6lo lo llegaron a resumir en tres 

grandes facultades; en el ius utendi (era el derecho de -

usar), en el ius fruendi (que era el derecho de gozar), y en­

el ius abutendi (el que su significado es el derecho de disp~ 

ner). (1) 

A este derecho de propiedad también se le consider6 c~ 

mo un derecho real de car~cter exclusivo, perpetua y absolu -

to. (2) 

2. Adquisici6n de la propiedad, 

Por ln existencia de todos los modos para adquirir el­

derecho de propiedad, significaba que no se lleg6 a prohibir-

(1) 

(2) 

G, Floris Margadant "El Derecho privado romano", Edito 
rial Esfinge, México, 1974, pigina 245. 
R. Lemus García "Derecho Romano", Editorial Limsa, Méxi­
co, 1964 p&gina 174. 



este derecho y aunque los que más se distinguen es el de tran! 

misi6n a título universal (consistiendo en todo un patrimonio) 

y el otro es el de la transmisi6n a título particular (en el • 

que s6lo son determinados bienes). (3) 

3. P6rdidas de la propiedad. 

La propiedad se perdía; por destrucci6n total de la co· 

sa objeto del derecho, si la cosa es puesta fuera del comercio 

por enajenaci6n o traspaso legal de la cosa y por el abandono· 

completo de la cosa con la intenci6n de renunciar al dominio,· 

(4) 

4. Limitaciones a.la propiedad. 

El derecho de propiedad en Roma nunca fue absoluto, es· 

tuvo sujeto a restricciones legales, unas de interés público,· 

en la que el Estado Romano se vi6 precisado a afectar la pro · 

piedad privada, otras limitaciones eran por motivos de interés 

particular, donde la ley prohibía al propietario realizar aqu~ 

llos trabajos que perjudicaran a predios vecinos. (S) 

Hubo también limitaciones al derecho de propiedad por · 

(3) Margadant, ób. Cit. página 254. 
(4) Lemus García, Ob, Cit. p'gina 183. 
(5) Lemus Garcla, Ob, Cit. página 175. 



motivos de indivisión entre copropietarios. (6) 

En nuestra legislación se establece que el propietario­

de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitacio -

nes y modalidades que fijen las leyes. 

3 

Por otro lado dice que no es lícito ejercitar el derc -

cho de propiedad de manera que su ejercicio no <lé otro result~ 

do que causar perjuicios a un.:tercero, sin utilidad para el 

propietario. (7) 

S. Protección al derecho de propiedad. 

Así como existían las limitaciones a la propiedad, deb.en 

entenderse como bases protectoras más no como limitadoras al " 

derecho de propiedad, porque el derecho civil les establecía -

un régimen legal de defensa <le ese derecho, que era garantizar 

la eficacia para su protección. 

6. Copropiedad. 

La copropiedad romana no se encontraba reglamentada, p~ 

ro sí reconocida porque podía ser que varias personas tuvieran 

(6) Lemus García, ob. Cit. página 176. 
(7) Artículos 830 y 840 del Código Civil vigente. 



un derecho de propiedad sobre un solo objeto, pero reconocido­

este por una parte ideal más no material, la que en algunos C! 

sos podía recaer por voluntad y otros sin ella, aunque estuvi! 

ra reconocida la copropiedad no fue posible reglamentarla, por 

que se decía que era la fuente de pleitos, sí acaso llegara a­

darse, lo ideal para este derecho romano era poner fin a la 

copropiedad por medio de la divisi6n. 

Para obtener este resultado, bastaba la voluntad de uno 

contra todos, solicitando la divisi6n, este método tambi6n se­

le di6 a la copropiedad que no era voluntaria provocada por la 

vía de la sucesi6n, con el derecho al repudio. (8) 

a) Régimen del condominio 

Los romanos si consideraban posible su existencia del -

condominio, pero no del todo, porque significaba una copropie­

dad y el que constituía una modalidad de la propiedad, por re­

gla general de naturaleza temporal y accidental, en este ser! 

conoce una parte indivisa, a la que tambHn se le podía poner­

fín. En forma m~s que concreta este tipo de propiedad si era -

permitido en el derecho ro1nano y se pod!n ejercer el acto de -

usar, disfrutar y hasta lograr la disposici6n en cuanto a su -

porci6n. (9) 

~ris Margadant. Ob. Cit. página 252 y 253. 
(9) Lemus García, Ob. Cit. página 181 y 182. 



b) Extinci6n del condominio 

Por tener la característica de una copropiedad, la for­

ma que se seftal6 para lograr su extinci6n fue la divisi6n, en­

la que aquí no bastaba la voluntad de uno, sino que, se neces~. 

taba el consentimiento de los dem&s cond6minos para ejercer 

este acto de disposici6n. (10) 

II. DOCTRINA DE JUSTINIANO 

l. Derecho natural 

Scgdn los redactores de la Instituta de Justiniano, 11! 

garon a dividir las cosas en cosas fuera de patrimonio y cosas 

dentro de patrimonio. 

Están fuera de patrimonio, primeramente las cosas que -

pertenecen al comdn y que no son de nadie; en segundo lugar, -

las que realmente no son de nadie. 

Est~n dentro de patrimonio las cosas que pertenecen a -

los particulares. 

De acuerdo con el üerecho natural las cosas comunes no se 

hallan realmente en la propiedad de nadie y nada cual puede 

(10) Lemus García, db. Cit. página 182. 
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usar de ellos y utilizar sus elementos, y que por su misma na­

turaleza es físicamente imposible que ninguno se haga propiet.!!_ 

rio de ellos: el aire, el mar, el sol. (11) 

2. Derecho de gentes 

Como este derecho, fué también llamado el derecho natu­

ral, el que se conoce como más antiguo y que naci6 con la na -

turaleza de las cosas, con los mismos hombres, dentro de este­

se encuentra la dh'isi6n de las cosas que están fuera de patr.!_ 

monio, las que pertenecen a comunidades y que no son de nadic­

en particular y reciben el nombre de cosas públicas, las que -

se logran dividir en tres especies: en cosas cuyo uso es comdn 

a todos los hombres; en cosas que pertenecen al pueblo y en c~ 

sas que son de corporaciones, ejemplo: los ríos, las costas, -

teatros, estadios. (12) 

3. Derecho civil 

El derecho civil tiene su origen cuando empezaron a fu!!. 

darse ciudades, crearse magistrados y escribirse leyes. Aquí -

(11) 

(12) 

Ortollin M. 11 Expl lcaci6n Hist6rica de las Instituciones de 
Justiniano" Edici6n Novísima Slip tima, Trad, por los Mgs. -
D. Francisco Pérez de Anaya r D. ~lelquiades Pérez Rivas ,­
Edit. Librería de hijos de Leocadio L6pez, Tomo I, Madrid 
Espafia, p'ginas 288 a 289. 
Ortolán M., Ob. Cit. página 288 a 289. 



se encuentran las cosas que están dentro de patrimonio. Era 

también por este derecho como se podía adquirir el dominio. 

En esta etapa es donde se viene a examinar la propiedad 

segán se hallaba en tiempo de Justiniano, el que viene a reco­

nocer una sola propiedad la com6n, por lo que el dominio era • 

uno y se llega a determinar los diferentes efectos que produce 

el dominio. Todos se hallan comprendidos en estas palabras, sa 

cadas en parte de la Instituta: El dominio da sobre la cosa un 

pleno poder. En efecto el dominio es la propiedad, porque hace 

una cosa enteramente propia. Se trata de analizar los elemcn· 

tos que componen este poder, el de ocupar la cosa, de obtener­

de ella todos los servicios de que sea capaz, todos los produ~ 

tos, poder de modificarla, de dividirla, de enajenarla, a6n -­

de destruirla, salvas las restricciones legales; y en fin de · 

reivindicarla de manos de terceros; todo esto se halln compre_!! 

dido en el dominio. Los principales de estos diferentes dcre · 

chas son los siguientes: ius utendi, el derecho de hacer de la 

cosa todo el uso que sea posible; ius fruendi el derecho de 

percibir todos los frutos que produce: ius abutendi, el dere · 

cho de disponer de ella, ya enajenándola, o ya a6n destruy6nd~ 

la; por áltimo, el derecho que viene • ser una sanci6n de to 

dos los demás de reivindicarla de manos de cualquier detenta 

dar. (13) 

(13) órtolln M. ob. Cit. página 300 a 301. 



Muchos de los derechos que componen el dominio pueden -

segregarse unos de otros, y pertenecer adn por fracciones ad! 

ferentes personas. Pero en todas estas desmembraciones se ha 

considerado siempre como poder principal, elemento esencial 

del dominio, el poder de disponer de la cosa (ius abutendi); 

se ha llamado siempre propietario a aquél que tenía este po" 

der, se ha llamado suya la cosa, y se ha dicho que los demás -

tenían el derecho de usar de la de otro y de percibir los fru­

tos de ella. (14) 

III. EL DERECHO DE PROPIEDAD ESP~OL 

l. Concepto jurídico 

Dentro del orden jurídico los espa~oles antes de defi -

nir el derecho de propiedad, consienten una acepción de la 

propiedad, la cual para ellos es restringida, pero la conside­

ran rigurosamente· técnica, diciendo que la propiedad "es un d.!:_ 

recho real cuyo ámbito se circunscribe en un doble sentido, -

en cuanto s6lo recae sobre cosas corporales, y en cuanto a di­

ferencia de los demás derechos reales, atribuye a su titular -

un poder general y pleno sobre la cosa". 

Posteriormente basados en las definiciones doctrinales-

(14) Ortolan M. Ob. Cit. página 302. 



del derecho <le propiedad manifiestan que los autores antiguos­

tomaban por base para la definici6n del derecho de propiedad -

el contenido del mismo, constituido por las facultades que Jo­

integran y las limitaciones que le afectan. Al derecho espa -

fiol le sirve de ejemplo la conocida definici6n de las anti- -­

guas escuelas en la que se resume que es "el derecho de usar, -

disfrutar y disponer de una cosa corporal, sin más limitacio -

nes que las impuestas por la ley o la voluntad <lel transmiten-

te". (15) 

Argumenta el mismo autor que actualmente están, empero­

muy desprestigiadas estas f6rmulns que definen la propiedad 

por enumeraci6n de los derechos comprendidos en ella, pues se­

ha observado dice que el dominio es, no.una simple reuni6n o 

suma de facultades, sino el centro unitario y aut6nomo de to 

das las que pueden recaer sobre la cosa; y el propietario pu~ 

de, aunque sea temporalmente, estar privado de esas faculta 

des, sin dejar por eso de conservar la propiedad. (16) 

De acuerdo con esas doctrinas el C6digo Civil Español,­

logra definir el derecho de propiedad ~n su respectivo Artícu­

lo 348 que dice: "La propiedad es el derecho de gozar y dispo­

ner de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en· 

(15) 

(l 6) 

Castan Tohelias .. 1osé, Derecho Civil f:spafiol, Común y fo, -
ral, Décima Edici6n, Editorial Instituto Editorial llcus,­
Madrid 1943, Tomo Segundo páginas SS y S6. 
Gastan Tohefias José, Ob. Cit. página 56. 
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las leyes". 

El propietario tiene acci6n contra el tenedor y el po -

seedor de la cosa para reivindicarla. 

A este concepto Castan Tobefias, le encuentra ciertos-

defectos que establece el Código Civil Espafiol; en la palabra-

11limitacioncs11, dice que ésta se debe de tomar en un sentido -

amplio, comprendiendo no s6lo las leyes propiamente dichos, -­

sino también las disposiciones reglamentarias y administroti -

vas; que el hablar de propiedad, siendo así que ésto es una r~ 

laci6n meramente económica, y que a lo que verdaderamente se 

refiere el C6digo es al derecho de propiedad; el de tener un -

sentido esencialmente individualista, poco conforme con la ten 

dencia moderna transformadora del derecho de propiedad. 

También dice que las definiciones clásicas de la propi~ 

dad establecen una presunci6n o supuesto de elimitabilidad, 

convirtiendo las limitaciones en anomalías aisladas, insólitas 

y de procedencia policíaca, siendo así que el derecho de pro -

piedad es, no por la ley, sino por su misma naturaleza y por -

sus fines, tan limitado como cualquier otro. Reconoce el mismo 

autor que dicha f6rmula y, de modo general, toda la ordenación 

de la propiedad en su primer cuerpo legal civil no se ajusta -

al espíritu del derecho moderno, reflejado ya, dentro de su 



11 

ordenamiento jurídico, en gran n6mero de leyes básicas y espe-

ciales. (17) 

2. Modo de adquirir el dominio 

Todos los derechos y claro es que entre ellos el de do­

minio, se adquieren por virtud de ciertos hechos. Pues bien, 

llámense modos de adquirir el dominio, en sentido general, 

aquellos hechos jurídicos n los que ln ley reconoce la virtud-

de originar el dominio en una persona. Tales hechos son vnria­

dísimos, pues deben revestir la forma de simples hechos natur~ 

les (como el aluvi6n), de actos estatales o de autoridad (como 

la adjudicaci6n en procedimiento de apremio, la expropiaci6n,­

etc.), de actos privados o de negocios jurídicos en sentido --

estricto. (18) 

En el derecho espafiol más importancia tiene la distin -

ci6n de los modos originarios y los derivativos. 

Son originarios los que hacen adquirir la propiedad in­

dependientemente de un derecho anterior de cualquiera otra pe! 

sona y, por tanto, necesariamente libre de toda carga (ejem 

ple la ocupaci6n) y derivativos, los que hacen adquirir una 

(17) Castan Tobenas José, Ob. Cit. p'ginas 57 y 58. 
(18) Castan Tobefias José, Ob. Cit. páginas 131 y 132 



propiedad fundado en un precedente derecho que tenía otra per-

sana y, por consiguiente, sujeta a las mismas características, 

facultades, cargas, etc., que presentaba para el dueño precc- -

dente (ejemplo: la tradici6n). (19) 

También tiene aplicaci6n en el derecho moderno español-

las clasificaciones de modos universales y particulares (segdn 

recaigan sobre la totalidad o parte alícuota de un patrimonio· 

o sobre cosas determinadas); inter vivos, mortis causa, enero· 

sos y gratuitos. 

l z 

El C6digo Civil Espaftol dice C&stan Tobefias que no con­

tiene ninguna clasificaci6n de los modos de adquirir la propi~ 

dad; pero hace una enumeración de ellos en el Artículo 609, 

que seftala: "L& propiedad se adquiere por la ocupaci6n. La pr.!?_ 

piedad y los demás derechos sobre los bienes se adquieren y 

transmiten por la Ley, por donación, por succsi6n testado o i~ 

testada, y por consecuencia de ciertos contratos, mediante la~ 

tradici6n. Pueden también adquirirse por medio de la prescrip· 

ci6n". (20) 

(19) Castan lobeñas José, Op. Cit. página 138. 
(ZO) Castun Tobefias Jos!Í, Op. Cit. página 139, 
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IV. DERECHO FRANCES 

l. Definición de propiedad 

Apegado este derecho a la definición que expresa el Có­

digo Civil en su Artículo 544. La propiedad es "el derecho de­

gozar y disponer de las cosas del modo más absoluto". 

Segdn los franceses a esta definición le encuentran el­

defecto de indicar solamente uno de los caracteres del derecho 

de propiedad y cuya exactitud misma puede ser discutida, por -

que ven que ni el derecho de goce o disfrute ni el derecho de­

disponer que tiene el propietario son realmente absolutos. 

Dicha definición, dicen que no seftala los dos cnracte -

res más esenciales tales como: la exclusividad y la perpetui 

dad, 

Por todo lo anterior argumentan debe preferirse ln si 

guiente definición: La propiedad "es el derecho en virtud del­

cual una cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo, 

a la acci6n y a la voluntad de una persona". Aquí cabe indicar 

que lo exclusivo: consiste en la atribución del goce de una r.~ 

sa a una persona determinada con exclusión de todas las demás. 

El carácter perpetuo, porque nunca podrá perderse por el hecho 
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de no - uso. (21) 

2. Principio de libertad 

Por lo que establece el derecho de propiedad confiere -

el principio al propietario el derecho de usar y abusar de la­

cosa. Entonces consiste este derecho en no ya s6lo poder rea 

lizar todos los actos de uso y de disfrute, tales como perci 

bir los frutos, sino tambi&n puede ordenar las obras que quie­

ra, aún cuando sean perjudiciales para el mismo propietario. 

Caracteriza esta doctrina el derecho de propiedad dis -

tingui6ndolo de los demás derechos reales, con la facultad de­

disponer de la cosa. Esto es lo que los antiguos denominaban--. 

abusus, acepci6n que designaba el consumo de la cosa y no el 

abuso de ella en el sentido moderno de la palabra o sea acto 

contrario n derecho. 

También este derecho francés según el abusus hace notar 

que las expresiones jus utendi, fruendi y abutendi; no son ro­

manas sino que se deben a los comentaristas. (22) 

(21) 

(22) 

Plan1ol, Mnrcelo y Ripert Jorge. -"Tratado Práctico de De­
recho Civil Francés", Tomo Tercero, Traducci6n Espafiola -
del Dr. Mario Dínz Cruz, Editorial Cultural, S.A. La Ha­
bana Cuba, páginas 199 y ZOO. 
Planiol y Ripert, Oh. Cit. página 203. 
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3, Hcstricci6n a la propiedad 

!lacen referencia a la existencia de numerosas restric-­

ciones, en que el ejercicio del derecho de propiedad no es ab· 

solutamente libre, Indican al respecto que después de afirmar· 

que el propietario puede usar de su cosa "de la manera mlls ab· 

soluta, el texto agrega: siempre que no sea un uso prohibido · 

por las leyes o los reglamentos". Por eso señalan la contradi~ 

ci6n y esto abre la puerta a toda clase de restricciones, y de 

hecho, la propiedad ha sido rodeada por el legislador, espe· -

cialmente la propiedad de tierras, con una red de formalidades 

administrativas y trabas de toda clase. 

Del modo anterior, aunque se afirma que la propiedad es 

el mfts completo de los derechos reales, es inexacto decir, co­

mo el Articulo 544, que tal derecho es absoluto. El C6digo Ci· 

vil abandona en manos de la administración el derecho de regla· 

mentar el uso que los particulares pueden hacer de sus propie· 

dades. 

Lo Qnico cierto es que, en principio, el propietario 

puede hacer con sus cosas todo cuanto desee, con la reserva de 

las restricciones legales o reglamentarias. (23) 

(23) Plan1ol y R1pert, Ob, Cit. páginas 203 y 204. 



4, Limites del objeto del derecho 

La determinación de los limites materiales del objeto 

del derecho de propiedad carece de dificultades en cuanto a 

las cosas muebles. La propiedad de desplazarse, caracteristica 

de estos bienes, implica un cuerpo aislado de los demás. Por -

otra parte, sólo puede ser susceptible de derecho de propiedad 

un bien especializado e individualizado. 

16 

En cuanto a los inmuebles, por el contrario, es frecue~ 

temente dificil seftalar de modo exacto la separación material­

del objeto de la propiedad. Para éste el deslinde es el proce­

dimiento especial de delimitación. (24) 

5, Protecci6n de la propiedad 

El Código Civil Francés consagra legislativamente el -­

principio de protección en su Articulo 545: "Nadie puede ser -

obligado a ceder su propiedad, si no es por causa de utilidad­

pQblica, y mediante una previa y justa indemnización. 

6, Definici6n de copropiedad 

La doctrina francesa estima a la copropiedad como una -

(24) Plan1ol y R1pert, Ob. Cit. página 226. 



forma de la propiedad individual. Para este derecho en materia 

de copropiedad existe ausencia de reglamentación legal y como­

esta parte en su concepción habla de la indivisión, a esta no· 

la trata el Código Civil en t6rminos generales; solamente se -

ocupa de ciertas formas de indivisión, la hereditaria; la comu 

nidad entre esposos, la sociedad civil. 

La doctrina y la jurisprudencia han elaborado una teo -

r!a general de la indivisión empleando, por una parte, los te~ 

tos referentes a la indivisión hereditaria y a la sociedad ci­

vil y, por la otra parte las reglas atinentes al derecho de -­

propiedad, 

Esta teor!a afirman los franceses hace de la indivisión 

un estado inorganizado que sólo puede ser provisional, debien­

do ponerle fin la división o partición. La partición por tanto 

localiza el derecho de propiedad. Este derecho, en principio, -

desconoce la indivisión organizada. 

No obstante lo anterior logran definir la copropiedad -

de la siguiente manera: Existe cuando una cosa pertenece a va­

rios copropietarios, se halla en indivi•ión si el derecho de -

cada propietario se refiere al total, no a una porción determi 

nada, de la cosa coman. Por consiguiente la parte no ser& ma­

terial sino una cuota parte que se representa por un quebra- -

1 7 
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do. (25) 

a) Derecho sobre la cuota parte 

A cada propietario se conceptGa tener un verdadero de -

recho de propiedad sobre su cuota parte. Podrá, por tanto eje! 

citar sobre ella, sin consentimiento de los demás los derechos 

inherentes a la propiedad y que no sean incompatibles con la -

naturaleza intelectual de esa cuota parte. (26) 

b) Derecho sobre la cosa misma 

Cada uno de los comuneros tiene el derecho de libre uso 

de la cosa coman, a condición de no darle un destino impropio 

ni de causar dafio ni perturbación n la posesi6n de los de- - -

m1is. (27) 

c) DivisiGn por pisos o departamentos 

La divisi6n de una cosa por pisos o por departamentos -

tiende a desarrollarse en Francia, como consecuencia de la cri 

sis de la vivienda. 

(25) Planiol 
(26) Planiol 
(2 7) Pl aniol 

Ripert, Ob. C t. páginas 251 y 252. 
Ripert, Ob. C t. página 253. 
Ripert, Ob. C t. página 253. 
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Esta divisi6n no se encuentra en estado exclusivo y 

completo a estos, por lo que puede ejercitarse sobre los mis 

mos todos los derechos de un propietario, Pero determinadas 

porciones al mismo tiempo se hallan en indivisi6n forzosa. Hay 

por tanto, superposici6n de propiedades distintas y por separ! 

do complicada esta propiedad por la existencia de una copropi~ 

dad forzosa de las partes destinadas a un uso coman de los di­

ferentes propietarios. 

d) La indivisi6n forzosa. 

Se llega a este caso de indivisi6n cuando ~sta deba du­

rar para siempre, sin que pueda pedirse la partici6n. La hip~ 

tesis en que tal cosa ocurre son, teóricamente, excepcionales­

)' pocas en nCimero. (28) 

(ZS) Plan1ol y R1pert, Ob. Cit. p5gina 257. 



CAPITULO SEGUNDO 

LA PROPIEDAD 

1.- Articulo 27 Constitucional. 

La propiedad se manifiesta en el "poder juridico que 

una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa­

para aprovecharla totalmente en senrido juridico, sien<lo oponi­

ble este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una­

relaci6n que se origina entre el titular y dicho sujeto". (1) 

De ln anterior def inici6n se desprenden ciertas cnrncte-

rtsticas tales como: 

a) La propiedad es un poder jurídico que se ejerce en 

forma directa e inmediata. 

b) Este poder jurldico se ejerce sobre una cosa es decir, 

sobre un bien corporal, porque no hay propiedad sobre bienes 

incorporales. Ante esta teorla que niega que haya propiedad S2_ 

bre los derechos, está la afirmaci6n del legislador de 1928, -

donde acepta la propiedad sobre los bienes incorporales, dicha-

(1) P.o_iina Villegas Rafael. "Compendio de Derecho Civil". Sex­
ta Edición. Edit. Porr6a, S.A.Segundo Tomo.Néxico,págs. 78-
y 79. 
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afirmación se desprende de la def inici6n que de la copropiedad­

hace en su art, 938,- "Hay copropiedad cuando una cosa o un de­

recho pertenecen pro-indiviso a varias persona~'. 

La sigue aceptando por otra definición que es la del 

usufructo la que dice en su art. 980.- "El usufructo es el de­

recho real y ter.iporal de disfrutar de los bienes ajenos". 

Por otro lado confirma tal acepci6n en el modo de con -

siderar la compra - venta de acuerdo con el art. 2248.- "Habd 

compra - venta cuando uno de los contratantes se obliga n tran~ 

ferir ln propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su­

vez se obliga a pagar por ellos un precio cierto y en dinero", 

Por lo tanto concluimos con la existencia de lu propie­

dad sobre los derechos también y no sólo sobre las cosas. Como­

consecuencia es que ese poder jurídico, que caracteriza a la 

propiedad se puede ejercer sobre un derecho. 

c) El derecho de propiedad implica un poder jurídico di­

recto sobre la cosa para aprovecharla totalmente. Este poder 



jurldico total se lleva a cabo bajo las formas de uso, disfru· 

te o disposición de la cosa, en esta característica hay dispo· 

sici6n total y el cual es el más importante de los demás, por­

que a este atributo se le reconoce el alcance en el derecho de 

propiedad como un derecho absoluto. 

Aunque el t6rmino absoluto no se encuentra en nuestra­

Ley, ~sta no difiere de acuerdo con las doctrinas de aquellas­

que lo utilizan, por cuanto si el derecho positivo abandona la 

suerte del objeto a la voluntad y a la acción de su titular, • 

donde el duefio puede, a su albedrío, hacer de ~l cuanto quiera. 

d) El derecho de propiedad implica una relación jur1d! 

ca entre el propietario o sujeto activo, y todo el mundo como 

sujeto pasivo universal. En esta se consiente la oponibilidad 

del derecho de propiedad a los terceros.(2) 

Despu~s del carácter absoluto que qued6 reflejado, en­

la propiedad, ahora en nuestra legislación no es admisible 

por el concepto moderno que sobre la propiedad establece el 

articulo 27 Constitucional en su párrafo primero: "La propie 

111 Idem, pdgs. 79 y 80. 
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dad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites­

del territorio nacional corresponde originariamente a la Na 

ci6n, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el d~ 

minio de ellas a los particulares constituyendo la propiedad -

privada". 

Deja de ser absoluto porque aan después de constituida 

la propiedad privada, sigue el Estado teniendo ingerencia so -

bre la misma, de acuerdo con el párrafo tercero el que argumen­

ta: "La Naci6n tendrli en todo tiempo derecho de imponer, a la 

propiedad privada las modalidades que dicte el interés póbli 

co". (3) 

Quiere decir que el Estado no está limitado en el ejer­

cicio de poder sobre el derecho de propiedad, ónicamente que 

esta facultad se la otorga el interés social, por lo tanto no -

queda esta imposici6n a capricho del propio Estado. 

Este articulo, m5s que otorgar derechos nl individuo, -­

los restringe en favor de la sociedad,)' por estn virtud 1¡ueda -

confirmado su aspecto social, mismo aspecto que se analizará 

m:ís adelante. 

El C6digo Civil vigente también reglamenta a la propic -

dad en especial, no como un derecho absoluto. As! el articu-

(3) Articulo 27 de la Constituci6n Pol!tica de los Estados 
Unidos Mexicanos. Edit. Porrón, S.A. 1987. 



Jo 830 de dicho C6digo no define Ja propiedad pero reconoce--­

a! "propietario de una cosa Ja fncultad de gozar y disponer 

de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las le­

yes". La facultad de disponer que otorga el presente artículo 

no es absoluta, porque en forma inmediata lleva aparejadas pr2. 

hibicioncs o restricciones. 

Establece en concreto esa facultad de disponer, en 

una serie de disposiciones de la siguiente manera: 

La facultad de disponer que tiene una persona, excluye 

de la misma a las demls, art. 772 consagrado como principio e~ 

ncral. 

"La propiedad no puede ser ocuparla contra la voluntad­

de su dueno, sino por causa de utilidnd pdhlica y mediante in­

demnizaci6n" art. 831 esto es que s6lo el Estado puede ejer -

cer ese poder mediante el acto cxpro11iatorio, sic~prc y Cltan<lo 

sea por causa de utilidad pdbtica, lo que implica el sacrifi -

cio del interés privado en aras del lnter6s pdblico. 

"La autoridad puede mediante inJemnizaci6n ocupar 1 a 

propiedad particular. deteriorarlo r aun destruirla, si esto 

es indispensable, para prevenir o remediar una calamidad pdbll 

ca, para salvar de un riesgo inminente una poblaci6n o para -­

ejecutar obras de evidente beneficio colectivo" art. 83í1 esta-



facultad que se le otorga al Estado, es si as! lo llega a de -

terminar el interés social; y porque sea indispensable, carne~ 

ter!sticas impl!citas del propio articulo, para que el poder -

que ejerza la autoridad no sea en forma arbitraria. 

As! el ejercicio de esa facultad qued6 entendida con 

el ejemplo que dejaron los sismos de los d[as lY r 20 del mes­

de septiembre de 1985 donde el Estado para crear un benbf icio 

colectivo, sacrifica In propiedad privada por medio de la ex-­

propiaci6n, por consecuencia de la destrucci6n de los inmue -­

bles que estaban dedicados a la habitación por medio del arreil 

dnmiento, la que se produjo en parte por esos sismos y la 

otra por el propio Estado por ser necesaria, ya que esos inmu!:_ 

bles fueron declarados inhabitables, por tal razón se debia 

de proteger a los dru~nificnJos, constituyendo nuevamente la 

propiedad privada, dotándoles de vivienda propia y nueva de 

donde se origina el condominio (propiedad exclusiva y copropi!:_ 

dad) pero por el tipo y calidad de construcción no entrarian -

al amparo de la Ley de R6gimen de Propiedad en Condominio que­

ya exist!a, por los requisitos que la misma seftala. 

Por tal motivo, se legisl6 al respecto sobre otro tipo­

de r6gimen llamado "del r6gimen de propiedad en condominio de­

cartlcter \"ecinal", Capítulo especial que se le adicion6 nl -

condominio ordinario, segOn decreto del 9 de mayo de 1986, el-

que se aparta del ordinario por no establecer los requisi 

25 



to> Je éste. 

Las facilidades que establece ese r6gime11 cxccpcional­

vicnc a favorecer a esa mayorin para que pueda gozar y dispo­

ner de su propiedad, para tal efecto tamhién el artículo 

transitorio scg11ndo de dicho decreto scfiala al respecto quc 1 -

quedan comprendidos los inmuebles que estén incluidos en el -

Programa Emergente de Rcnovaci6n llabi tac ional Popular del Di.'?_ 

trito Federal, programa que se aprob6 por decreto del 14 de -

octubre de 1985, esta consideración se da de acuerdo por lo -

seftalado en el articulo 47, que enumera donde se podrá cons­

tituir este r6gimcn excepcional. 

Quiere decir con esto, que la pretensi6n del legisla­

dor de 1928 en el urt. 836, no es ventajosa ni arbitraria, p~ 

ra lastimar el i11tcr6s particular, sino más bien par;1 reme 

diar esta clase de calamidades, entonces queda justificada 

esa facultad del Estado. 

"El propietario o el inquilino de un predio tienen d~ 

recho de ejercer las acciones que procedan para impedir que­

por el mal uso de la propiedad del vecino, se perjudiquen la 

seguridad, el sosiego o la salud de los que habiten el pre 

dio" art. 837, donde puede concluirse, que 11 no es licito eje!_ 

citar el derecho de propiedad de manera que su ejercicio no-



de otro resultado que caus~1r perjuicios J u11 tercero, sin 11t! 

lidad P'lrª el propietario (art. 840). 

Concede al propietario el derecho a todo Jo que produ­

cen sus bienes o sean los frutos naturales, industriales y c! 

viles (arts. 886 y 887); este derecho no se le concede en for 

ma absoluta, porque el mismo estará sujeto a limitaciones o 

modalidades, siempre y cuando con su ejercicio perjudique a -

terceros. 

La facultad de constituir servidwnbres sobre sus ble -

nes (art. llOY) siempre que no contravenga las leyes, ni per­

judique derechos de tercero, aunque sea del modo y forma que­

mejor le parezca al propietario, también a ese acto de dis­

poner le asiste una prohibici6n. 

La facultad de consumir jurldicamente los bienes y la­

prohibici6n es que ninguno puede vender sino lo que es de su 

propiedad (art. 2269 y 77 2). 

Es tan amplia la reglamentaci6n que sobre la propie 

dad hace la materia civil que es dificil enumerarle todas las 

disposiciones que versan sobre esa facultad de disponer, por­

que entendido, sabemos que este atributo es de importunci;1 

para el ejercicio del derecho de propiedad. 



Z,- La propiedad como función social, 

Como el derecho moderno (art. Z7 Constitucional y C6 -

digo Civil) tiene su antecedente doctrinal en las ideas de 

León Duguit (autor francés), citado por Rojina Villegas, co-­

rrcsponde al primero hacer la cr1tica a la doctrina indivi~­

dualista, con la razón de que el derecho de propiedad no pue­

de ser anterior a ln sociedad, porque el hombre jamás ha viv~ 

do fuera de la sociedad, entonces como el hombre siempre hn -

vivido en sociedad, sus derechos tendrán que referirse a ese 

estado social. Si el derecho se concibe por una relación so 

cial, quiere decir que no puede haber ese derecho absoluto 

antes de formar parte del grupo. 

zs 

Tampoco tiene (Duguit) la idea de considerar que el -­

Estado o la sociedad por medio de la ley estén impedidos para 

limitar, organizar o restringir la propiedad, porque el hom -

bre la tuviera antes de formar parte de la sociedad. Se tiene 

pues, en esta teorla que el derecho de propiedad es una fun -

ci6n social y no un derecho absoluto, inviolable, anterior a­

la sociedad y al Estado y que la ley no pueda tocar. Conclu­

ye por lo tanto, que por ser consecuencia de un deber social, 

la propiedad no es un derecho, sino, una función social. (4) 

(~) RoJina \'tllegas Rafael, ob. cit., pags. 83, 84 y 85, 



Tenemos entonces dice Antonio de Ibarrola que el dere­

cho de propiedad es individual y en el individuo han de 

afluir sus ventajas como primer sujeto de derecho; pero tiene 

una funci6n social, que a veces podrá sobreponerse nl bien i~ 

dividua!, dando lugar a la expropiación forzosa. En virtud -

de esta funci6n social, el estado tiene el derecho, el poder 

y la autoridad de sacrificar el derecho individual en bien de 

la sociedad. (Sl 

En concreto lo señalado por estos autores lo vemos en­

e! soporte que para ello habla el art. 27 constitucional en -

su párrafo segundo, que las expropiaciones s6lo podrán hacer­

se por causa de utilidad pública y mediante indemnizacion. 

Por otro lado en su párrafo tercero dice que la Nación 

tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad 

privada las modalidades que dicte el interés público. 

El C6digo Civil vigente, hace tal consideración en los 

articulas 16, 830, 836, 837, 840 y 1912 cuyo contenido quedo­

explicado en el número anterior, referente a ciertas limita-­

clones al derecho de la propiedad. 

Después de ese conjunto de condiciones que se importen­

ª la propiedad privada por medio de la expropiación, las mod! 

lidades, traducidas éstas en limitaciones o prohibiciones, se 

(S) De Ibarrola Antonio, "Cosas y Sucesiones". Sexta edición. 
Edit. Porrda, S.A. M6xico, 1986 pag. 275. 
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con\·ierte el derecho de propiedad en una funci6n social. 

3,- La propiedad originaria, 

Esta propiedad la detenta el Estado, situaci6n que es­

definida por la disposicl6n que marca el articulo 27 constit~ 

cional, aunque considerado como una garantia individual por­

estar en el capitulo de las mismas, su funci6n es social, de­

manera y forma en que se crea la propiedad privada no pierde­

el Lstado el carácter de propietario originario, puesto que es­

tan en los limites de su territorio, aseveraci6n que le viene 

a corresponder al Derecho Constitucional (pt1blico) y nosotros 

estamos en este trabajo en la acepci6n que le da a la propie­

dad el derecho civil (privado), 

Tenemos que la propiedad de las tierras y aguas corre! 

ponde originariamente a la Naci6n , no como una interpreta- -

ci6n de propiedad en sentido común, pues el Estado o la Na 

ci6n no usan, disfrutan o disponen de las tierras y aguas 

existentes dentro de su territorio, sino más bien es un po­

der público de imperio que el Estado como persona juridicn 

ejerce sobre el territorio. (6) 

30 

Equivaliendo la propiedad originariadc las tierras y -

aguas en favor de la Naci6n, como atribución y pertenencia que 

tiene respecto del territorio nacional, el goce, disfrute y di! 

(6) Ignacio llurgoa Orihuela."Derecho Constitucional Mexicano", 
Segunda edici6n,M~xico,edit.Porrúa,S.A. pág. 166, 



ponibilidad de las misnas los transfiere o reconoce a los part! 

culares, por los que surge la propiedad privada. (7) 

4.- La propiedad privada, 
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Esta se constituye cuando el Estado, transmite el dom! 

nio de las tierras y aguas a los particulares, en su calidad­

de propietario original de las mismas y bajo este aspecto se -

le da ese derecho, La propiedad en si tiene la finalidad de 

crear un beneficio colectivo, de tal manera que la privac[a 

no es absoluta, si se llega a abusar de ese derecho queda su­

jeta a las limitaciones o modalidades que la Ley le imponga -

por determinaci6n del interés p6blico, conforme surjan las n~ 

cesidades sociales, y por otras que ya existen en forma expr~ 

sa, las que se entienden concretas en cuanto a las faculta -

des, modalidades y limitaciones consistentes estas en prohib! 

cienes o restricciones. No por las caracteristicas sefialadas­

este tipo de propiedad tiende a desaparecer, sino que se de -

ben entender como protecciones por medio de los cuales el in­

terés de la sociedad es salvaguardar ese derecho. 

Inclusive para lograr ese satisfactor al interés co -

lectivo, existe la expropiaci6n, facultad que se le otorga s~ 

lo al Estado, acto que extingue totalmente ese derecho a la -

propiedad privada, caso contrario en las modalidades y limit~ 

cienes que extinguen el derecho en forma parcial. 

(7) Idem, pllgs. 171 y 172. 



Estimamos que el Estado está obligado a respetar la -­

propiedad, pero no en forma absoluta. 

a) Modalidades n ln propiedad privada. 

La facultad de imponer modnlidadcs a la propiedad pri­

vada compete a la Naci6n, tal facultad se rige por el princ! 

pio de que s6lo lo hará si así lo requiere el interés p6bli­

co seg6n el párrafo tercero del art. 27 de la Constituci6n -

General. 

Por ese principio no pueden imponerse modalidades ca -

prichosns que pugnen con el interés p6blico, tampoco puedcn­

los 6rganos del Gobierno interpretar n su modo lo que es in­

terés público. Con lo anterior queda limitada la Nnci6n a i~ 

poner modalidades por sí misma. 

Conforme a nuestra Constituci6n, Jos 6rganos del Esta­

do no tienen más facultades de las quu señala la misma, par­

lo mismo, al autorizarlos a imponer modalidades a la propie­

dad, implícitamente les impide suprimir o modificar la pro 

piedad. La facultad de imponer modalidades es la garantía 

más eficaz que la Constituci6n ha podido otorgar a ln propi~ 

dad privada. ($) 

TB) Germnn Fernándcz Del Castillo. "La Propiedad y la Expro­
piaci6n", Segunda edici6n, edit., por la Escuela Libre -
de Derecho, México, 1987, págs. 65 y 66. 
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La imposici6n de las modnlidades se traduce, en res -­

tricciones o prohibiciones respecto del uso, dhfrute o Jis­

posici6n de las cosas o bien la obligaci6n impuesta a su ti­

tular, consistente en realizar actos positivos o prohibiti 

vos, los que deben tener como causa finnl, la satisfacci6n 

del inter6s pdblico. (9) 

b) La Expropiaci6n. 

La cxpropiaci6n en un concepto general es el acto por­

cl cual se priva a una persona de su propiednd, y supone, un 

acto de autoridad con poder suficiente para hacer esa priva­

ci6n, y la falta de consentimiento del dueño que la sufre. -

Como lesiona un derecho privado tan respetable que es la pr~ 

piedad la Constituci6n General n puesto un límite a las ex -

propiaciones, el que establece en el pdrrnfo segundo del ar-

tí.culo 27, con el siguiente enunciado: "Las expropiaciones -

solo podrán hacerse por causa de utilidad pdblicn y mediante 

indemnizaci6n". (10) 

La causa de la expropiaci6n, es la utilidad pdblica, -

la que exige el cumplimiento o existencia Lle los presentes 

elementos. 

(9) Ignacio Durgoa ,Orihuela. "Las Garantías. Individuales", -
d6cirna edici6n, cdit. Porrda, S.A., M6xico, 1977, pdg. 
4 78. 

(lO)Germdn Fernández del Castillo, ob. cit., ptíg. 73. 
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a) Una necesidad pdblica que debe ser satisfecha. 

b) Un objeto considerado como capaz de satisfacer esa 

necesidad. 

c) El posible destino en concreto del objeto a la sa -

tisfacci6n de la necesidad. 

Si falta cualquiera de esos elementos, no puede haber· 

utilidad pdblica. (11) 

La utilidad pGblica manifiesta desde luego una funci6n 

social que ostenta la propiedad. 

La expropiaci6n no es una modalidad, puesto que la pri 

mera extingue el derecho de propiedad y ln segunda s6lo lo • 

limita o restringe más no lo elimina, y por otro lado en la· 

expropiaci6n hay indemnizaci6n y en la modalidad no la exis· 

te. 

El c6digo Civil vigente señala a la utilidad pdblica • 

y la indemnizaci6n como límites a la expropiación en su art. 

831 "La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de 

su dueño, sino por causa de utilidad pdblica y mediante in · 

(U) Idem. p&g. 75. 
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demnizaci6n". Así la reglamenta en varios más. 

Aunque manifieste la expropiaci6n el carácter de fun -

ci6n social por ser de utilidad p6blica, no deja de ser en -

tendida como un contrato de compra-venta forzoso, la que en­

muchos casos no es justificable. 

S.- Límites a la propiedad privada. 

La propiedad se concibe teniendo en cuenta su doble ª! 

pecto: el del contenido del derecho de propiedad y el de los 

límites de ese derecho. El propietario tiene un derecho pos! 

tivo de disponer y una obligaci6n negativa que consiste en -

no hacer algo. 

Las limitaciones de la propiedad son específicas por -

eso a éstas se les designa tambi6n con el nombre de prohibi­

ciones o restricciones al derecho de propiedad. En cuanto a­

la limitaci6n del derecho de propiedad nuestro Código Civil­

la hace con dos criterios: a) el de respetar el derecho de -

los demás, y b) el de no perjudicar a la colectividad. Esas­

limitaciones las establece la ley, ya sea por medio de prohl 

biciones expresas u otorgando al propietario alg6n derecho,­

en términos especiales, de manera que implícitamente resulte 

esa restricci6n. Hay dos preceptos generales que fijan esa -

idea del legislador aparte de los numerosos casos singula --
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res. Esos preceptos son el artículo 840 que declara .que "no­

es lícito ejercitar el derecho de propiedad de manera que 

su ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicios a un 

tercero sin utilidad para el propietario", por otro lado te­

nemos el artículo 16 que dice "los habitantes del Distrito -

Federal tienen obligaci6n de ejercer sus actividades y de -­

usar y disponer de sus bienes en forma que no perjudique a -

la colectividad, bajo las sanciones establecidas en este c6-

digo y en las leyes relativas." (12) 

Técnicamente es el C6digo Civil al que le corresponde­

enumerar las relaciones Je los particulares e11tre sí y don-­

de se encuentran las limitaciones de orden privado de las -­

que se mcncion3n las siguientes: 

a) Limitaciones por intereses particulares. 

Prohibici6n de hacer excavaciones o construcciones que 

hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad v~ 

cina, art. 839. 

Facultad de exigir al vecino el amojonamiento de la •• 

propiedad, deslindarla y cercarla arts. 841 y 842, 

(ll) Germán Fernlíndcz del Castillo, nb. cit., págs. 21. y 23. 
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Prohibici6n de construir cerca de pared ajena o de co­

propiedad, fosas, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chi 

meneas, establos, ni instalar dep6sitos de materias corrosi 

vas etc., sin guardar las distancias prescritas por los re­

glamentos, o sin construir las obras de resguardo necesa- • 

rias art, 845, 

Prohibici6n de plantar ~rboles cerca de la heredad 

ajena y de que las ramas de los ~rboles se extiendan sobre­

esas heredades arts. 846, 847 y 848, 

Prohibici6n de tener luz o abrir ventanas sobre el pr! 

dio vecino, sin guardar las distancias legales nrts. 848 y-

851. 

Prohibici6n de construir los tejados y azoteas de man! 

raque las aguas caigan sobre la propiedad del vecino art.-

853, 

Cuando al ejercitar un derecho se causa dafio a otro, -

hay obligaci6n de indemnizarlo si se demuestra que el dere­

cho s6lo se ejcrcit6 a fin de causar el dano sin utilidad -

para el titular del derecho art. 1912. 
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b) Limitaciones por intereses sociales. 

Los propietarios de cosas notables y características-­

de nuestra cultura, no podrán enajenarlas ó alterarlas en 

forma que pierdan sus características, sin autorización gu -

bernativa art. 834. 

Encontramos otra limitación por interés social en la -

Ler Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueológicas, Artísti­

cos e llist6ricos en el art. 6. - "Los propietarios de bienes­

inmuebles declarados monumentos históricos o artísticos, de­

berdn conservarlos y, en su caso, restaurarlos en los térmi­

nos del artículo séptimo, previa autorización del Instituto­

correspondiente. 

Los propietarios de bienes inmuebles colindantes a un­

monumento, que pretendan realizar obras de excavación, ci--:. 

mentaci6n, demolición o construcción, que puedan afectar las 

características de los monumentos históricos o artisticos, -

deberán obtener el permiso del Instituto correspondiente, 

que expedirá una vez satisfechos los requisitos que se exi­

jan en el Reglamento". 
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Nadie puede edificar sino de acuerdo con los reglame~ 

tos, cerca de las plazas fuertes, fortalezas y edificios pQ­

blicos, art. 843. 

La pesca en aguas particulares s6lo puede hacerse con­

sujeci6n a los reglamentos art. 869. 

Con los límites queda asentado que no son en sentido -

estricto restricciones o prohibiciones, sino m~s bien es 

una proteccidn al derecho de propiedad. 

6.- Análisis del Artículo 9o. de la Ley del R~gimen -

de propiedad en condominio. 

La idea del Legislador plasmada en el artículo 9o. de­

la referente Ley, fue, es y será de acuerdo con la necesidad 

de vivienda y con el fin de que el mayor número de inquili-­

nos de esos predios, logre una vivienda propia, por eso, se 

declara de utilidad pública la.constituci6n del r6gimen de -

propiedad en condominio, así como la regcneracl6n urbana, 

en el Distrito Federal • (Primer párrafo del artículo). 

39 





llegue a tomar en cuenta, toda vez, que está el caso, que -­

con la suma seriedad tambi6n se analiza, aceren de la actua­

ción que tuvo el Legislador de afectar los predios, en los 

que se estimaba desde antes necesaria la regencraci6n urba 

na, afectación que se hizo por medio del acto expropiatorio­

enel afio de 1985, provocado tal acto, por los sismos ocu­

rridos el mismo afio y para ello el Estado habilita un Pro 

grama Emergente de Renovación Habitacional Popular del Dis -

trito Federal, para dotar a esa necesidad pdblica del factor 

vivienda, lo que creemos no era necesaria esa cxpropiaci6n 

si el Legislador hubiera analizado con detalle (nos referí 

mos al Legislador de 1985), que ya estaba escrito lo que n~ 

cesitaba, en el articulo 9o. de la mencionada Ley, cosa que­

na se hizo, por eso es probable que esa conducta no sea jus­

tificable. 
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Tales acontecimientos sentaron precedente para adicio­

nar de un capitulo especial a la propia Ley referida, con el 

nombre. ''Del régimen de propiedad en condominio de carácter­

vecinal", al que tambi~n le encontramos sana relación con el 

articulo que tenemos en estudio. 

Las providencias que pasó a tomar el Legislador en co~ 

secuencia de declarar de utilidad pdblica la constitución 

del r~gimen de propiedad en condominio, asl como la regener~ 

ci6n urbana fueron favorables, ya que por la declaratoria se 



dan por terminados los contratos de arrendamiento, y en cua!­

to a las indemnizaciones se haran si procede, lo que quiere­

decir que no son obligatorias para la autoridad, y para que· 

la declaratoria surta efectos deberá ser publicada en el Di~ 

rio Oficial de la Federaci611 , 

Por otro lado, no s6lo el Estado tiene la facultad 

para llevar por si a cabo ln construcci6n de condominios en­

dichos zonas, sino que, puede por conducto de otras institu­

ciones o empresarios, con cargo a los propietarios afecta · 

dos o en su caso la construcci6n ~e llevará por estos dlti· 

mes, para los cuales el Departamento del Distrito Federal 

con facultad discrecional que le concede el precepto adopta­

rá las medidas administrativas que faciliten y estimulen la· 

construcci6n de condominios, por lo que pensamos que puede­

º no estar a lo marcado, por los artículos 3o, 4o, So y 

60 de la misma Ley, no asr con las que si enumera y son la­

exenci6n de derechos de construcci6n y cooperaci6n. 

Considerada la limitaci6n que expresa ese primer pá -

rrafo, no deja al desamparo al propietario de dichos predios 

con el ánimo del Legislador de que el satisfactor se logre, 

Favorece tambi~n a los iqquilinos ubicados en esas 

:onas, por medio del derecho de preferencia para lograr la 

propiedad de lo que habitan, si no hacen uso de ese derecho· 

42 



pueden seguir c0mo arrendatarios, pero sujetos a nuevos con· 

tratos, en virtud de ser la dcclnratorin causa de termin~-­

ci6n de los mismos. 

Segtln la explicaci6n anterior estamos, en que ln de -

claratoria de utilidad ptlblica de la constituci6n del r~gi -

men de propiedad en condominio se refiere a los predios ubi­

cados en zonas de regcneraci6n urbana, m~s no, a la consti­

tuci6n del rdgimen establecido enferma ordinaria, fuera de -

es tas zonas. 



CAPITULO TERCERO 

LA COPROPIEDAD 

l. La copropiedad como forma de Ja propiedad 

Para la consideraci6n que haremos de ln copropiedad como 

forma de la propiedad, corresponde primero el concepto que de­

la copropiedad hace el C6digo Civil vigente en su art. 938. 

"llay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro­

indi,·iso a varias personas". 

El proindiviso viene a ser el elemento constitutivo de -· 

esta forma de la propiedad, por que el bien o el derecho pert~ 

nt:·zca n varias personas, sin que se encuentre determinada !a­

parte que a cada uno corresponda o sea la misma cosa pertenece 

en su conjunto a dos o m!is personas, en la que no hay un limi­

te al número de copropietarios. 

La copropiedad no es sustancialmente distintn de la pro­

piedad individual, sino que, se le considera como un accidente 

de {;sta, por eso, es entendida como una simultaneidad en el d~ 

rccho que varios individuos tienen respecto a una cosa en la -

cual poseen una parte ideal, que se denomina la parte alicuo -

ta, lo que quiere decir que los duefios no pueden alegar dere­

cho a una parte determinada y concreta de la cosa, se conclu--



ye así que hay unidad en el objeto y pluralidad de sujetos -

(l). 

La ventaja y credibilidad que ofrece la copropiedad como 

forma de la propiedad, es la que el legislador, trat6 de dar­

le y la encontramos estampada en el art. 951, el que viene a-­

surgir como la parte medular, despu~s de la concepci6n general 

que de la copropiedad tenemos. En este artículo la ley hace­

prevalecer la propiedad, como cosa principal, sobre la copro -

piedad, como cosa accesoria. 

Asi tenemos, que de este artículo nace el condominio, 

con su ley sobre el r~gimcn de propiedad en condominio de in -

muebles, para el Distrito Federal (Ley reglamentaria del pro -

pio art. 951). Se confirma el valor entonces, que llega a te 

ner la copropiedad, por virtud del contenido del mencionado 

precepto, del que también hablaremos con detalle en el capitu­

lo que corresponde al condominio. 

2. La parte alícuota 

La parte alicuota en la· copropiedad es una parte ideal -

determinada desde el punto de vista mental aritmético, en fun-

(1) De Ibarrola Antonio, ob, cit. pág. 405. 
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ci6n de una idea de proporción y de la que se expresa por un 

quebrado (Z), 
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En la parte ideal encontramos el punto de referencia de la 

copropiedad, porque si llegase a señalarse desde el otro punto 

de vista, que serla el material, esto harta cesar la copropie· 

dad y as{ quedarla la cosa dividida y yu no habria unidad en 

el objeto, 

Por lo anterior, se pone de manifiesto que la naturaleza 

jur{dica de la parte alicuota es fundamental para entender los 

derechos de los copropietarios, en el que cada uno tiene un • 

dominio absoluto sobre su cuota, aunque exista dominio absolu­

to de cada propietario sobre la parte alícuota, también ést.n -

sufre limitaciones o modalidades de que toda forma de propie--

dad puede ser objeto (3), 

A la estimación anterior se debcrfi estar a lo previsto­

por el Código Civil en el art. 950 el que señala el derecho 

que tiene el condueño de enajenar, ceder o hipotecar su parte­

allcuota, pero con la limitación de que s6lo sea la porción 

que le corresponda y por otro lado de que los condueños gozan­

del derecho del tanto, Asimismo el art. 973 considera otra li_ 

(2) Rojina Villegas Rafael, ob. cit. pág. 111. 
(3) Rojina Villegas Rafael, ob. cit. pdgs.111 y 112. 



mitaci6n,,aduciendo que los propietarios de cosa indivisa no -

pueden enajenar a extraf\os su parte al!cuota respectiva, lo 

que quiere decir que tambi~n el copropietario go:a del derecho 

del tanto. Cabe agregar otra limitaci6n contenida en la co -­

propiedad hereditaria en su art. 1292. 

3, La indivisi6n, 

La comprensi6n de la indivisión dentro de la copropiedad 

Ja sefiala el C6digo Civil en su art. 939. "Los que por cual -

quier titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden 

ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos en 

que por la misma naturale:a de las cosas o por determinación -

de la ley, el dominio es indivisible". 
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En la parte relativa de este articulo, en que nadie es-­

tA obligado a la indivisi6n, quiere decir, que para que la co­

propiedad subsista,es necesario el consentimiento un1inime de 

los copropietari0s. Cuando el dominio es indivisible se atend~ 

rd a lo establecido en el art. 9•10. "Si el dominio no es divi­

sible, o la cosa no admite cómoda divisi6n y los partícipes no 

se convienen en que sea adjudicada a alguno de ellos, se proc~ 

derd a su venta y a la repartici6n de su precio entre los int~ 

resadasº. 

Si bien es cierto que la copropiedad subsiste por la in-



división, habrrt casos en que ~sta tenga la necesidad de desa-­

parecer, para tal mención, tenemos la solución en los artícu­

los 976, 977, 978 mismos que coinciden en hablar de la divi -­

sión como respuesta a cualquier problema ocasionado por la co­

propiedad. 

Tambi6n al igual a lo que dispone el art. 939, se en 

cuentra otro dentro de las sucesiones que es el art. 1768.- "A 

ningún coheredero puede obligarse a permanecer en la indivi 

sión de los bienes, ni aún por prevención expresa del testa 

dar". La solución para !Oste es la partici6n. 

En esta parte incluimos lo que dice el art. 979.- "Son-­

aplicables a la división entre partícipes las reglas concer -­

nicntes a la división de herencias". 
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El aspecto importante de la indivisi6n radien en el ya -

citado art. 951 el qud1ace referencia a un derecho singular y 

exclusivo de propiedad y de un derecho de copropiedad sobre 

los elementos comunes, por lo que, este tipo de copropiedad no 

es susceptible de divisi6n, mismo que viene a justificar el 

condominio, motivo de nuestro trabajo. 

4. Copropiedad reglamentada 

La copropiedad reglamentada es aquella forma especial que 



ha merecido un~ organizaci6n del legislador, tomando en cuenta 

ciertas caracter[sticas y conflictos que pueden presentarse, • 

dada su naturaleza l~l 

Al concepto anterior le damos firmeza con la redncci6n • 

Jel art. 941.- "A falta de contrato o disposición especial, 
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se regirá la copropiedad por las disposiciones del referido c~ 

p!tulo ," 

Dentro de la copropiedad reglamentada se tiene; la que -

surge de la herencia, la forzosa, como la medianeria y la copr!:!_ 

piedad sobre los bienes comunes cuando los distintoa pisos de­

una casa pertenecen a diferentes personas (condominio). 

Finalmente, la pretensi6n del legislador, según la re -

dacción del nrt. 941 que yn citamos, es que la forma de copro­

piedad se establezca por voluntad de los sujetos, manifestada 

por contrato, por ser esa el máximo requisito para crear cual­

quier pacto y no que as[ la legislaci6n tenga que llevar a c~ 

bo todas las disposiciones. 

5. Copropiedad forzosa. 

La copropiedad forzosa es la que, por In naturaleza 

de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la divi -

(4) Rojina Villegas R., ob. cit. plg. 114. 



si6n o a la venta, de manera que la ley se ve obligada a reco­

nocer este estado que impone la propia naturaleza. Agregamos­

ª la presente indicaci6n que la copropiedad forzosa implica un 

condominio permanente, el cual no puede terminar por no exis -

tir procedimiento ni posibilidad física o jurídica de terminar 

con la indivisi6n (S). 

6. La medianería 

so 

Existe la medianería cuando una pared, zanja o seto divi 

den dos predios y no puede establecerse a quien pertenece.n, de 

tal suerte que se presume que son comunes ·y pertenecen proindi 

viso a los duefios de ambos predios. 

La medianer1a es una copropiedad forzosa, en virtud de que 

no existe procedimiento alguno para dar fin a la misma, la que 

también se caracteriza por conferir derechos iguales a los pr~ 

pietarios de los predios colindantes (6). 

La me~ianer1a es puos una copropiedad de la pared divi -

soria entre dos predios (7). Prueba su existencia a través -­

de presunciones que se fundan sobre el hecho cierto de signos­

exterieres (arts. 953, 956 y 958 del C6digo Civil), pero tam -

(5) Idem, ob. cit. ptlgs. 113 y 115. 
(6) Rojina Villegas R., ob. cit., págs. 115 y 116. 
(7) De Ibarrola Antonio, ob. cit. plig. 437. 



bi6n se niega mediante ciertas presunciones (arts. 954, 955 y· 

957 del C6digo Civill· 

7, Derechos de los copropietarios. 

El r~gimen legal de la copropiedad establece los princi· 

pales derechos de los copropietarios de la manera si¡;uiente: 
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Pedir la divisi6n de la cosa coman siempre que no se tri!_ 

te de una copropiedad con indivisi6n (nrt. 939 del C6digo Ci • 

vil). 

Participar en los beneficios en forma proporcional (art. 

942 del C6digo Civil). 

Usar de la cosa coman en su totalidad (art. 943 del C6· 

digo Civil). 

La plena propiedad de ou parte alícuota (art, 950 del ·· 

C6digo Civil). 

Del Tanto: llegado el caso de venta de la parte alícuota 

de un copropietario, los dem1is tienen derecho a que en igual -

dad de condiciones se les prefiera en la enajenaci6n (arts. 

950, 973 y D74 del C6digo Civil). Tambi6n se encuentra este d~ 

rccho en la copropiedad hereditaria en el art. 1292. Por otro 

lado el mismo derecho lo observa la ley en la compra venta en-



su art. 2279,· "Los propietarios de cosa indivisa no pueden 

vender su parte respectiva a extrafios, sino cumpliendo lo dis· 

puesto en los articulas 973 y ~74. 

En estos derechos de los copropietarios haremos alusi6n· 

al derecho de retracto aunque el C6digo Civil vigente no lo 

reglamenta, del que diremos que consiste en el derecho que 

tiene cualquiera de los copart1cipes, ya realizado el contra· 

to mediante el cual su copart1cipe vendi6 su parte a un extra· 

fio, a sustituirse a éste en cuanto a los derechos y obligacio· 

nes asumidos en el contrato (B). 

Sigue el autor diciendo que es la Suprema Corte de Jus· 

ticia, quién creo en nuestro derecho el retracto, el que viene 

a favorecer notablemente al copropietario de deretho civil que 

ve burlados sus intereses, postura que nos parece muy atinada. 

El derecho de retracto existe en el condominio en su 

propia ley sobre el régimen de propiedad en condominio de in · 

muebles, para el Distrito Fe¿eral en el art. 20 a favor del in 

quilino y de la instituci6n oficial 1¡ue haya financiado o con~ 

truido el condominio. 

(B) De I:barrola A., ob. cit. pág. 411. 
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8, Obligaciones de los copropietarios 

En cuanto a las obligaciones de los copropietnrios el C! 

digo Civil las seftala en varias disposiciones: 

La obligación de participar en las cargas (art, 942), 

Art. 944, - "Todo copropietario tiene derecho para obli -

gar a los participes a contribuir a los gastos de conservación 

de la cosa o derecho común. Sólo puede eximirse de esta obli­

gación el que renuncie a la parte que le pertenece en el domi­

nio". 

Art. 961. - "El propietario que quiera librarse de las 

obligaciones que impone el artículo 960, puede hacerlo renun -

ciando a la copropiedad, salvo el caso en que la pared común-­

sostenga un edificio suyo." 

Consideramos incongruente la redacción de ~os art1culos­

antcriorcs, porque con la simple renuncia, se libera el copro­

pietario de las obligaciones que se imponen en la copropiedad.­

por no ser ésta la soluci6n, si tenemos en cuenta lo prcvisto­

en el art. 60. del propio Código y que dice que: "La voluntad­

de los particulares no pueden eximir de la observancia de la­

ley, ni alterarla o modificarla, Sólo pueden renunciarse 

los derechos privados que no afecten directamente al inter6s -
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pOblico, cuando la renuncia no perjudique derechos de terce· 

ro. 11 

Para tal consideraci6n, argumenta también la renuncia·· 

el art. 7o.· "La renuncia autorizada en el articulo anterior 

no produce efecto alguno si no se hace en términos claros y 

precisos, de tal suerte que no quede duda del derecho que se· 

renuncia". 
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De acuerdo con el art. 60., si se afecta el interés pG · 

blico, en virtud de ser la propiedad una funci6n social, y co­

mo la copropiedad es una forma de la propiedad; entonces tanto 

se afecta el interés pGblico, como se afectan derechos de- ter 

cero. 

Como tampoco hablan los artículos 944 y 961 de la forma · 

en que se deba renunciar, quiere decir que no se está a lo que 

establece el art. 7o. 

Después de lo scfialado en los términos anteriores el le­

gislador en materia de copropiedad no da otra soluci6n al in-­

cumplimiento de las obligaciones. 

Trata también el aspecto de la renuncia la ley sobre el-· 

régimen de propiedad en condominio de inmuebles, para el Distri 

to Federal, la que hace de una forma clara en sus artículos 15 



y 37 en los que por una parte habla: 

Del abandono de los derechos o renuncia al uso de bienes 

comunes (art. 15), 

De los adeudos y del procedimiento de recuperaci6n (pá -

rrafo primero del art. 37), 

De la liquidaci6n de adeudos, intereses moratorios y pe­

na convencional, los que traen aparejada ejecuci6n (párrafo -­

segundo del art. 37J, 
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De lo que los cond6minos podrán pagar el adeudo causado­

por la mora de uno de ellos (párrafo tercero del art. 37), 

9. Problematica de la copropiedad, 

Del estudio de la copropiedad, podemos concluir, que es­

ta encierra bajo su reglamentación el problema, que <lcspu6s 

de todo el legislador no ha podido resolver. 

No hay duda al respecto, primeramente porque un copro -

pietario, aunque goce en la copropiedad de una parte ideal, -­

llamada parte alicuota la que forma parte de un todo y la que­

se considera como un derecho absoluto, no puede de una u otra-



forma ejercer el derecho de disponer, y para esto tomamos en -

cuenta lo que establecen ciertos articulas del C6digo Civil c~ 

rrespondiente a la copropiedad, tales como: 

Art. 945 este muestra que la copropiedad es un r~gimen -

que representa mfiltiples inconvenientes, siendo una situaci6n­

anormal, poco deseable y del que nos concretamos a lo que di -

ce, "ninguno de los conduellos podrll, sin el consentimiento de -

los demlls, hacer alteraciones en la cosa comGn, aunque de 

ellas pudiera resultar ventajas para todos". 

Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte ali -

cuota, pudiendo enajenarla, cederla o hipotecarla, pero para po­

der hacerlo, deberá notificarlo a los conduefios, por gozar 

estos del derecho del tanto (art. 950), 

Otro problema notorio es el que los propietarios de cosa 

indivisa no pueden enajenar a extraños su parte alicuota res -

pectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del ta~ 

to (art. 973}. El mismo articulo indica el procedimiento al 

respecto. 

Tambi@n en la copropiedad hereditaria existe el problema 

en su art. 1292 en el que el heredeto de parte de los bienes -

que quiera vender a un extraño su derecho hereditario, debe 

notificar a sus coherederos, porque gozan del derecho del tan-
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to. El propio articulo sefiala el procedimiento a seguir. 

La misma situaci6n problem~tica resulta en el art. 2279, 

"Los propietarios de cosa indivisa no pueden vender su parte-­

respectiva a extraños, sino cumpliendo lo dispuesto en los -

artículos 973 y 974". 

Seguimos con la concurrencia a este punto en materia de­

arrendamiento, se¡;Gn <l art. 2403. - "No puede arrendar el co -

propietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros -

copropietarios. 
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Se puede mencionar al respecto tambHn, que el predio -­

coman no puede ser hipotecado sino con consentimiento de todos 

los propietarios (art. 2902). 

llasta aquí podemos resumir que la copropiedad no t lene -

inclinaci6n para pertenecer a ella, aunque no descartamos la-­

idea de que habrd una mayoría que todavía sufre, bajo esta foL 

mn de propiedad. 

Con la salvedad que hizo el legislador en el art. 951 -­

del C6digo Civil, que se puede tener como una soluci6n u ese­

derrame de esfuerzos para terminar con el problema, porque 

lo de este r•rece!ltO en su ar!:!umcnto, es que hay propiedad ex·-



elusiva y si esta necesita de copropiedad para su uso y disfr~ 

te, es conveniente, porque ya se puede disponer sin consenti • 

miento de los demás. 

El anterior articulo tambi~n en horabuena, le da naci · 

miento al condominio, el que se reglamenta con su propia ley,· 

y en el mismo que surge un capítulo especial denominado "del 

rGgimen de propiedad en condominio de carácter vecinal". 
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De este a1 timo r6gimen creemos, que \~icne a ser una sol!! 

ci!>n a la problemática cle la copropiedad, toda vez, que ahora si 

los inmuebles que se encontraban en copropiedad pueden ·alcanzar 

osa forma· de constituci6n de régimen vecinal, más no el rég! 

men de condominio ordinario, pnasto que,por el tipo de cons · 

trucci6n de esos inmuebles no podían lograr ese régimen de 

constituci6n, lo cual implicaba seguir en copropiedad. 



CAP! TULO CUARTO 

EL ARRENDAMIENTO 

1. - Definición. 

La definición de arrendamiento la encontramos en el 

art. 2398 del Código Civil vigente, que al efecto dice: "Hay -

arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan r~ 

ciprocamentc, una, a conceder el uso o goce temporal de una co 

sa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto. 

El arrendamiento no puede exceder de diez ai\os para -­

las fincas destinadas a habitación; de quince para las fincas­

destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas­

nl ejercicio de una industria~. 

Aunque en la definición antes mencionada, no se esta-­

blece en qué debe consistir ese precio cierto, se deberá estar 

a lo sei\alado por el art. 2399: "La renta o precio del arrend!!_ 

miento puede consistir c11 una suma de dinero o en cualquiera -

otra cosa cqui\'alcntc, con tal que sea cierta y detcrminada 11
• 

Ahora, respecto al pfirrafo segundo, dentro del cual s~ 

consagra el principio de la temporalidad; de la que podemos h~ 

blar, como sigue: 

Art. 2448 C.- "La duración minima de todo contrato de-



arrendamiento de fincas destinadas a la habitación serl de un­

ano forzoso para arrendador y arrendatario, que serl prorroga­

ble, a voluntad del arrendatario, hasta por dos anos mis siem­

pre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las ren--

tas". 

Queda comprobado pues, con los dos artículos (2398 pl­

rrafo segundo y 2448 C), que la duración del arrendamiento, -­

consiste en un mínimo y un máximo. 

La nota que resalta del artículo 2448 C, es sobre la -

prórroga, misma que se decide por declaración unilateral de V_<?. 

luntad del arrendatario, contradiciendo así el contenido del -

art. 1797 del propio Código Civil, que argumenta: "La validez­

y el cumplimiento de los contratos no puede dejarse al arbi 

trio de uno de los contratantesº. A<lcm{1s, el contrato es el 

acuerdo de voluntades que crea o transfiere obligaciones y de­

rechos (art. 1793). 

Conocido es, que la redacción del art. 2448 C, se debe 

al legislador de 1985, el que se olvidó por completo del cont! 

nido del art. 1797, cuya creación se la debemos al legislador­

de 1928; con toda seguridad podemos manifestar que si esa re-­

dacción del art. 2448 e, se hubiera hecho despuls de los dins-

19 y 20 de septiembre de 1985, fecha en que ocurrió el terrero_<?. 

to, es probable que si le hubiisemos encontrado justificación, 
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pero como no fué asi, segOn decreto publicado el dia 7 de fe-­

brero de 1985, donde salió a la luz el repetido art. 2448 C, -

no se la encontramos. Se nota, entonces, la imposición de mod! 

lidades a la propiedad privada, limitando asimismo el derecho­

de propiedad del arrendador. Por lo que, no nos extraña este 

tipo de contradicción que aqui encontramos, como ya lo hemos 

señalado en anteriores ocasiones, en cuanto que el legislador­

no establece congruencia con determinados articules del propio 

Código Civil vigente, como los del presente que acabamos de -

analizar. 

Siguiendo con la temporalidad en el arrendamiento, nos 

encontramos con el art. 2487: "En el caso del artículo ante­

rior, si el predio fuere urbano, el arrcndamic11to continuarfi -

por tiempo indefinido, y el arrendatario deberá pagar la renta 

que corresponda al tiempo que exceda al del contrato, con arr! 

glo a lo que pagaba". 

Para lo previsto por el aludido precepto 2487, entend~ 

mos que se deberá estar a lo anotado por el art. 2478 que señ~ 

la lo siguiente: 11 1'odo$ los arrendamientos, sean de prcclios rú~ 

tices o llrbanos, que no se hayar1 cclebra<lo por tiempo expresa­

mente determinado, concluirán a voluntad de cualquiera de las­

partes contratantes, previo aviso a la otra parte dado en for­

ma indubitable con dos meses de anticipación si el predio es -

urbano, y con un olio si es rústico". 
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En concreto al no expresarse la duración del arrenda-­

miento, el legislador se excusa con la intervención de la vo-­

luntad de las partes para su terminación, lo que quiere dccir­

quc quedan justificados también los arrendamientos por tiempo­

indefinido, según lo establece el art. Z487. 

Dicho art. 2478, viene a ser la excepción del art.2080 

el que dice: "Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse 

el pago y se trata de obligaciones de dar, no podrá el acree-­

dor exigirlo sino después de los treinta días siguientes a la­

interpelación que se haga, ya judicialmente, ya en lo extraju­

dicial, ante un notario o ante dos testigos. Tratándose de - -

obligaciones de hacer el pago debe efectuarse cuando lo exija­

el acreedor, siempre que haya transcurrido el tiempo necesario 

para el cumplimiento de la obligación~ 

2.- Clasificación. 

El arrendamiento se coloca dentro del cuadro general-­

de clasificación de los contratos como sigue: 

Es principal, porque existe y subsiste por sí mismo al 

tener su propia finalidad jurídica y económica, por lo cual es 

independiente. 

Es bilateral, porque engendra derechos y obligaciones­

recíprocos. 

Es oneroso, porque impone provechos y gravámenes para-
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ambas partes, respectivamente. 

Es por regla general formal, que requiere para su va­

lidez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser consen­

sual cuando el vnlor de Ja renta anual sea inferior a $100,00; 

también excepcionalmente y en fincas rGsticas, se exige la es­

critura pQblica como formalidad cuando el monto de las rentas­

anuales pase de $5,000.00. 

Es conmutativo, porque al momento de celebrarse el 

contrato los provechos y grav§mencs sean ciertos y determina -

dos. 
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Es de tracto sucesivo, por éuanto cfltc necesita por su 

naturaleza misma, una duraci6n determinada, para que pueda te­

ner vigencia. La obligaci6n se va ejecutando momento a momen­

to, por todo el tiempo de vigencia del contrato de arrendamien 

to. (1) 

Resulta un comentario a la clasificaci6n bilateral, -

respecto del art. 2448 C, el que habla de una dcclaraci6n uni­

lateral de voluntad que recae a favor del arrendatario, lo que 

consideramos contrario a esa clasificaci6n. 

(1) Rojina Villegas Rafael, ob. cit. pág. 230, 



En cuanto a la clasificación de la formalidad que debe 

revestir el arrendamiento; sabemos que siempre debe constar -­

por escrito, pero en su segunda anotación, en la práctica ere~ 

mos no se llega a dar ese supuesto. 

Para la consideración anterior, dice el art. 2407: "Si 

el predio fuere rústico y la renta pasare de cinco mil pesos 

anuales, el contrato se otorgar& en escritura p6blica''. 

Pensamos, de acuerdo a lo senalado por el precepto a~ 

terior, que, de parte del arrendador no habrá disposición, pa­

ra llegar por esa cantidad a celebrar un contrato de arrenda-­

miento, tampoco de que su formalidad se otorgue en escritura -

pública. 
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También para esta clasificación, la forma se encuentra 

regulada, por los preceptos siguientes: 

Art. 1832: "En los contratos civiles cada uno se obli­

ga en la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, -

sin que para la validez del contrato se requieran formalidades 

determinadas, fuera de los casos expresamente designados por -

la ley". 

Art. 1833: "Cuando la ley cxij a determinada forma para 

un contrato, mientras que éste no revista esa forma no será vá 



lido, salvo disposición en contrario: pero si la voluntad de • 

las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente, cual·· 

quiera de ellas puede exigir que se dé al contrato la forma l! 

gal''· 

Es necesario establecer una modificación, en relación­

ª la cantidad y forma que scfiala el art. 2407, para que no se· 

tenga que legislar al respecto. Dicha modificación puede con·· 

sistir en multiplicar un número determinado de veces, por el -

salario mínimo vigente, con el fin de que resulte una cantidad 

considerada y se pueda justificar la formalidad mediante cscri 

tura pública. 

Es de gran importancia la clasificación de tracto suc! 

sivo, porque debe ser de una duración determinada, quiere de·· 

cir que en este tipo de contrato, el tiempo es un elemento 

esencial, pero ante esta consideración tenemos lo se~alado por 

el art. 2487, el que permite que el arrendamiento sea por tic! 

po indefinido, y por otro lado estl el art. 2478, el que auto· 

riza la cclcbraci6n de arrendamientos, donde no se determine -

en forma expresa su duración de estos contratos. 

Concluimos al respecto de esta última clasificación, · 

que por su naturaleza del contrato de arrendamiento, debe ser· 

de una duración determinada, entonces lo anotado por esos dos· 

artículos lZ478 y 2487), tanto contradicen esa teoría, como tam 
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bién al art. 2398 en su párrafo segundo, donde se indica el ca 

rácter temporal del arrendamiento. 

3.- Figuras afines. 

Al decir de las figuras afines al arrendamiento; están 

la compra-venta y el comodato: 
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Arrendamiento y compra-venta.- En el contrato de com-­

pra-venta hay transmisión del dominio, en forma inmediata o di 

ferida, y pago de precio cierto precisamente en dinero; y en -

el contrato de arrendamiento se transmite el uso o goce en far 

ma temporal y el precio puede consistir en otros bienes que no-

sean precisamente dinero, esta nota seria en cuanto a las difc 

rencias de estos contratos. Por su afinidad, existen casos en· 

que pueden confundirse; el arrendamiento con la compra·venta,-

cuando el objeto del contrato es un determinado bien cuyos fr~ 

tos o productos pasan a ser propiedad de la persona a quien 

concede el disfrute de dicho bien por la otra parte. (Z) 

Arrendamiento y comodato; estos contratos integran el· 

grupo de los contratos traslativos de uso, pero el nrrcndamic~ 

to es oneroso, y el comodato, por esencia, es un contrato gra· 

tuito; de tal manera que si celebra un contrato al que se lla-

(Z) Sánchez Mcdal Ramón: De los Contratos Civiles. Séptima edi 
ción. Edit. PorrOa, S.A. México 1984, plgs. 190 y 191. 
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mase arrendamiento sin una contraprestación por parte del arren 

datario, estamos frente a un contrato de comodato, siempre y 

cuando verse sobre bienes muebles. Si se celebra un contrato de 

comodato y se establece una retribución para el comodante, no -

se ha celebrado un comodato, sino un contrato de arrendamiento. 

El arrendamiento transmite el uso y goce, y el comodato única-­

mente transmite el uso. (3) 

El arrendamiento puede recaer sobre bienes inmuebles y-

muebles también (art. 2398 y 2459). 

El comodato recae solamente en bienes muebles no fungi­

bles (art. 2497). Por tanto, dice el art. 763: "Los bienes mue­

bles son fungibles o no fungibles. Pertenecen a la primera cla­

se los que pueden ser reemplazados por otros de la misma espe-­

cie, calidad y cantidad. 

Los no fungibles son los que no pueden ser substituidos 

por otros de la misma especie, calidad y cantidad." 

4. Obligaciones del arrendador. 

Las obligaciones del arrendador las encontramos regla--

mentadas en una forma especial en el nrt. 2412 en sus cinco - -

fracciones y en los preceptos siguientes: 

1.- Para el arrendador existe la primera obligación - -

(3) Lozano Noriega Francisco. Contratos. Cuarta edición. Edita­
da por la Asociación Nacional del Notariado Mexicano, A.C.­
Mlxico, D.F., pfigs. 295 y 296. 



que le seilnla el art. 2398, )' consiste en conceder el uso o g~ 

ce temporal de una cosa al arrendatario. 

2.- En efecto, dispone el art. 2412: El arrendador es­

tá obligado, aunque no haya pacto expreso: 

I.- A entregar al arrendatario la finen arrendada, con 

todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso conv~ 

nido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que por su ~ 

misma naturaleza estuviere destinada. 

Por otro lado al respecto de esta obligación, se le -­

marca otra en el art. 2413: "La entrega de la cosa se hará cn­

el tiempo convenido; y si no hubiere convenio, luego que el -­

arrendador fuere requerido por el arrendatario". 

3.- La obligación de: 

11.- Conservar la cosa arrendada en el mismo estado, -

durante el arrendamiento, haciendo para ello todas las repara­

ciones necesarias. (art. 2412). 

Regulan también la presente obligación los artículos -

2415, 2416 y 2417. 

4.- La obligación de: 
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111.- ~o estorbar ni embarazar de manera algl1t1a el uso 

de lo cosa arrendada, a 110 ser por causa de 1·eparacion~s urgen 

tes e indispensables. (art. 2412). 

La misma obligación la siguen Jos artículos 2414 r - -

24 4 5. 

5.- La obligación de: 

IV.- Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por­

el tiempo del contrato. (art. 2412). 

6.- La obligación de: 

V. - Responder de los dalles y perjuicios que sufra el -

arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, an­

teriores nl arrendamiento (art. 2412). 

A esta obligación la regula al igual que el aludido -­

precepto; el artículo 2421. 

7.- Otras obligaciones, tambión del arrendador, las r~ 

gulan los artículos 2422, 2423 y 2424: 

Art. 24:~.- ºSi al terminar el arrendamiento hubiere -

nlgOn saldo a favor del arrendatario, el arrendador deherl de­

volverlo inmediatamente, a no ser que tenga algún derecl10 que-
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ejercitar contra aqu61; en este caso depositar§ judicialmente­

el saldo referido''. 

Art. 2~23.· "Corresponde al orrcndadcr pagar las m••jo· 

ras hechas por el arrendatario: 

1.- Si en el contrato, o posteriormente lo autorizó P! 

ra hacerlas y se obligó a pagarlas: 

!!.· Si se trata de mejoras Otiles y por culpa del - -

nrrendador se rescindiese el contrato: 

111.- Cuando el contrato fuere por tiempo indetermina­

do, si el arrendador autorizó al arrendatario para que hiciera­

mcjoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que 

el arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de -

los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el arrend!!_ 

miento". 

Art. 2424. - "Las rncjcrns a que se refieren los fracci.!?_ 

nes ll y 111 del articulo anterior, debcrfin ser pagadas por el 

arrendador, no obstante que en el contrato se hubiese estipul! 

do que las mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada". 

s.- La obligación de preferir al arrendatario que ha -

durado más de cinco años, cuando ha hecho mejoras de importan-
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cia en la finca arrendada y se encuentra al corriente en sus -

rrntas, respecto de cualquier otro interesado en el nuevo con­

trato (art. :44-¡. 
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Dcspu~~ de haber visto las obligaciones del arrendador, 

nos llama la atención la que se refiere; a la de reparar la e~ 

sa arrendada, ejecutando todas las obrus necesarias a efecto -

de que pueda prestar al arrendatario el uso convenido o uquél­

que por su naturaleza esté llamada la cosa a prestar. 

Como sabemos <le nntcmano que ci' arrendador no \'a a cu~ 

plir con este tipo de obligación, toda vez., que siempre se arg~ 

menta sobre el congelamiento de rentas, dejando al arbitrio de 

los inquilinos las mejoras. A falta del cumplimiento de esa 

obligación por el arrendador, trae problemas de consideración, 

por lo consiguiente, haremos.la reflexión sobre los danos y ·­

perjuicios que sufre el arrendatario, a los que tambi&n est5 -

obligado a responder, originados por falta de reparación de la 

cosa. 

Muchas de las veces esos danos y perjuicios son ocasi~ 

óados por no acatar toJas las disposiciones establecidas por -

el legislador en materia de arrendamiento. Aunque los danos y­

perjuicios sean provocndos por caso fortuito o fuerza mayor. -

hemos dicho anteriormente. bajo fundamento juridico, según la­

preYención que hace el art. 9o. de la Ley sobre el rlgimen de-
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propiedad en condominio de inmuebles, para el Distrito Federal, 

del que, nl hacer su an&lisis, platicamos sobre la regenera- -

ción urbana, considerando la existencia de varios ¡,rcdios quc­

la necesitan en la que la intervención del Estado debe ser en­

lugar del arrendador, para que se cumpla con la obligación de­

reparar Ja cosa. 

Los danos y perjuicios que se han sufrido por Jos in-­

quilinos, en la prlctica han sido lamentables, dcspuós de men­

cionar que la causa de 6stos fué el terremoto de los días 19 y 

20 de septiembre de 1985, de Jos cuales el propietario no res­

pondió, por lo tanto se llegó por parte del Estado u la expro­

piació11, corno una forma de pago a favor de los arrcndatarios,­

que sufrieron tales danos y perjuicios fatales ese ano. 

En los inmuebles en arrendamiento, en que t\O se llevó­

ª cabo Ja expropiación, pero que también hubo danos y pcrjui-­

cios, por los que hay que responder de parte del arrendador 

porque lo que arrienda está más en ruina o vetustez, que en 

buenas co11dicioncs, aqui es necesaria la intervcnci611 del Esta 

do, para evitar que la ley de la materia sea defraudada. 

En esta plática podemos acomodar el numeral correspon­

diente al r~gimcn de propiedad en condorni11io de carftctcr veci­

nal, resultado de tal acontecimiento, y conducto por el cual 

hacemos la invitación al propietario-arrendador, para q11c se 



condu:cn Ct'B L: ~"rieJ;1d que el prnhlema :imt•rita, t.•l que S('tlt__!. 

mus siempre ha sido por causa tl<! t:.~1, cstr1hando diclw in\·ita-­

ción a )el rcntJ de los inmueble'!' t.~n ¡lfrend~nnicnto, que: CüllSt.>n­

t imos en cstt· ~studi1J, ,.~ í\tJc Pl prohl<·m3 es m5s gr:1vc de lo -

que suponemos. 

5.-0bligaciones d...-:·i Jrrcn<l:ttarlo. 

Al igual 411•.' l'l 3rren~l\<.Jor, t:;mbién 1..•1 3rrc·nd:1tario -­

ti~nc sus obligaciones, 1 .• ~ 'l~¡:~ ~;¿ rc11te1n¡>l~1; hajo la siguic11-

t~ reglamc11tación: 

1.- Lis ohligac1one~ lll{C' en sus tres fracciones impone 

nl arrendatario el art. 2~~5 el &¡uc hahlu: l:l :1rrcnJnt1·io cst5 

obligado: 

l.· A satisfacer la renta en la form8 tiempo con\·en_~ 

dos. 

Respecto n la rent.1, .5L' ,Jlcc qilL' Je-he- consistir en un­

prccio cierto) y no debe ser pr~(is3rn~nt~ un Llirt~ro. J>:1r:1 t:1l­

nflrmacíón, {'.~tfi lo anotado por l·l .nt .. :~99,· 11 La renta o pr~ 

cio del arr~nd.a:nicnto pu1..•th' i.:li11~i~ti:' \J1'1 1ni:1 :~uma <le diJH'ro o­

en cualq11i~ra otra cosa 0ql1iv;1lcritc, cor1 tal ~ue sra cierta y­

determinatb". 

Tambi~r1 regulan est:1 obli~aci611 los :1rticulos ¿,¡¿b, --



2427, 2429, 2430, 2431 r 2432. 

2.- La obligación de: 

11.- Responder de los perjuicios que la cosa arrendada 

sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sir- -

vientes o subarrendatarios. 

A esta obligaci611 la reglamentan también los articulos 

2415, 2419, 2435, 2437 y 2439. 

3.- La obligación de: 

IJI.- Servirse de la cosa solamente para el uso conve­

nido o conforme a la naturaleza y destino de ella. 

Regulan esta obligación los artículos 2440 y 2444. 

4.- La obligación de restituir la cosa arrendada al -­

terminar el contrato (arts. 2441, 2442 y 2443). 

Las obligaciones generales del arrendador arrenda ta-
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rio previstas por el legislador pueden aumentarse o modificar­

se por pacto expreso. Asimismo, salvo las obligaciones cscnci~ 

les que no pueden faltar; la entrega y uso garantizado de la -

cosa y el pago de la renta. las demás obligaciones pueden has-



ta ser suprimidas por voluntad de las partes. (4) 

6.- Arrcn<lamic11to con opción de compra. 

Ue acuerdo con el tema del arre11damicnto y con el fin-

de que los que l1nbitan bajo esta forma de co11trato lleguen a 

tener un derecho de propiedad; una do las form¿1s especificas 

es la relación contractual desde el inicio, mediante el arren-

damicnto con opción de compra, que mejor propósito para llegar 

a ser titular de lo que se habita, por medio de esa modalidad-

de compra-ve11ta. 

Se considera comprn-\'cnta y sujeta A una reglamenta- -

ción imperativa, el llamado "arrcndamiento-VC'nta 11 por virtud del 

cual uno de los contratantes entrega ill otro una cosa dctermi-

nada para que use de ella por cierto tiempo, durante el cual -

la parte que la recibe <l~bc pagar cantidades pcribdicas de di-

11ero que en s11 cuantia exccda11 del pr~cio comercial de ese uso 

y con el pacto, <le que al cubri1·se ln Ültima de tales cantida­

des o al pagars~ ademfis de ella un simbólico precio adicional, 

se convertirá en propietario de la cosa.{5) 

El arrendamiento con opci6n <le compra, es tin contrato­

atipico el que teniendo o n6 una de11omi11aci6n especial, carece 

(~) Sánche: Mcdal llamón, ob. cit. págs. 201 y 202. 
(5) Jdem, ob. cit. pág. 191. 
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de una reglamcntació11 particular y especifica lh). 

El arrendamiento con opción de compra, después de con~ 

siderarlo como u11 contrato atipico, puede originarse dentro Je 

una libertad contractual, el cual puede modelarse libremente 

por voluntad de las partes. Tenemos entonces dos especies de 

contratos; el voluntario y el típico, de los que haremos men- -

ción en los t&rminos siguientes: 

Voluntario, es el que nace del contrato y en 6ste, se-

reconoce por el legislador esa libertad co11tractual: 

Art. 1796: "Los contratos se perfeccionan por el mero· 

consentimiento; excepto aquellos que deben revestir u11n forma-

establecida por la ley. Desde que se perfeccionan obligan a 

los contratantes no sblo al cumplimiento de lo expresamente 

pactado, sino tambi~n 3 las consecuencias que, scg6n su nntur! 

lez.a, son conforme a ln buena fé, al uso o la I.ey 11
• 

Art. 1832: "En los contratos civiles cada uno se obli· 

ga en la mn11era y t6rminos que aparezco que quiso obligarse, -

sin que pura la validez del contrato se requieran formalidades 

determinadas, fuera de los casos exprcsantcnte designados por .. 

la Ley". 

(6) Gutilrrez f Gonzilcz Ernesto. Derecho de las Obligaciones· 
Quinta Edición. Edit. Cajica, S.A. Mixico 1986, pag. 188. 

7b 
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Art.1839: "Los contratantes pueden poner las cláusulas­

quc crean convenientes; pero las que se refieran a requisitos -­

esunciales del contrato, o sean consecuencias de su naturalcia­

ordinaria, se tendrán por puestas aunque no se expresen, a no -

ser que las segundas sean renunciadas en los casos y términos 

permitidos por la Ley''. 

Art. 1858: "Los contratos que no estén especialmente r~ 

glamentados en este Código, se regirán por las reglas generales 

de los contratos; po~ las estipulaciones de las partes, y en lo 

que fueren omisas, por las disposiciones del contrato con el 

que tengan m5s analogia, de los reglamentados en este ordena- -

micnto 11
• 

Tipico, es el contrato que est5 considerado por el dere­

cho o Ja ley, desde el punto de vista de su reglamentación, Por 

lo que, de la existencia del contrato de arrendamiento (regla-­

mentado) depender& la opción de compra, el que ya en el dicho -

arrendamiento con opción de compra, pasa a formar parte de los­

contratos 110 reglamentados, pero en si proviene éste Oltimo de­

un co11trato de arrendamiento, el que scrfi el contrato base. 

Por lo antes mencionado, quiere decir, que el arrenda-­

miento, seguirfi en la clasificaci6n de considerarse como un co~ 

trato principal, porque existe y subsiste por si mismo al tener 

su propia finalidad juridica y económica, por lo cual es inde-­

pendiente, por lo tanto, la opción de compra estará sujeta al -

arrendamiento, mientras no se llegue a ejecutar la compra-venta. 
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Ue.spués arrendador y arrendatario, pasan n con\•ertirsc en vend~ 

dor y comprador respectivamente. 

Por tratarse de un arrendamiento, cabe mencionar n esta 

forma, que también existe la manera de poder llegar a ser pro-­

pietario en caso del arrendatario, por el derecho del tn11to, a­

favor de éste último, ya que por este conducto (el tanto) tiene 

también la opción de compra, segün lo senalan los articulas - -

2447, 2448 l y 2448 J. 

Le podemos dar entrada en esta parte al art. 47 corres­

pondiente al capitulo del régimen de propiedad en condominio de 

carácter vecinal, de la ley sobre el régimen de propiedad en 

condominio de inmuebles, para el Distrito Federal, el que al 

efecto dice, art. 47: El régimen de Propiedad en Condominio de­

Carácter Vecinal podrá constituirse: .. V.-En inmuebles dedicados 

a vivienda que cambien por voluntad de los propietarios o copr~ 

pictarios y en s11 caso con la conformidad de los inquilinos que 

las habiten, al r6gimen a que se refiere este capitulo. 

Quiere decir que ya, por la intervención del arrendata­

rio, tcndrfi ~stc en forma inmediata la opció11 de compra del in­

mueble, porque con esa finalidad, se hará el cambio de propie-­

dad a dicho régimen. 

Tenemos el caso prñctico 1 para el arrendamiento con op­

ción de compra en la: "Ley del Instituto de Seguridad y Servi-­

cios sociales de los trabajadores del Estado' 1
, misma que en los 
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preceptos siguientes dice: 

Art. 127: "El Instituto, proporcionará habitaciones en-

arrendamiento, con opción de venta, en relación con lo dispues-

to por el inciso b) fracción I del articulo 103, conforme a los 

programas previamente aprobados por la Junta Directiva". 

Art. 129:"La vivienda propiedad del lnstituto que se e!!. 

cuentrcn rentadas podrán ser enajenadas a sus arrendatarios a -

título oneroso, siempre y cuando sean trabajadores ar Servicio-

del Estado o pensionistas y bajo los lineamientos que senala el 

artículo anterior" (art. 128). (7) 

Aunado a lo anterior y por 11cccsidades económicas del -

F.stado, se constituye el arrendamiento con opción de compra, P!! 

ra tal efecto se expidió un Decreto, el que senala: 

11 Considerando 11 (primcro) 

Que el Organismo Público Descentralizado Instituto de -

Seguridad y Servicios sociales de Jos Trabajadores del Estado,-

cuenta dcnt1·0 de su patrimonio con 2h unidades multifamiliares, 

de las cuales 13 se ubican en el &rea metropolitana de la Ciu--

dad de México y 13 en el interior del país, integradas por los-

terrenos que constn11 en las escrituras rcspcctlvas y por los --

edificios, departamentos y locales comerciales. 

(7) Lev del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los­
Trabajadores del Estado. Editada por el propio Instituto, -
1987. 

ESTA TESIS NO OE8t 
SALIR DE lA BIBUOTECA 



Decreto 

Articulo prinicro.- Se desincorporan del do1ninio p6bli­

co los inmuebles ~l que se refiere el considerando primero del-

presente Ordenamiento y se autoriza al Organismo Público nes--

centralizado Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de -­

los Trabajadores del Estado, para enajenar los departamentos 

titulo oneroso y fuera de subasta en favor de los dcrcchoha­

bientes del propio Instituto, dando preferencia a sus actuales 

ocupantes, y al mismo titulo, en favor de terceros los locales 

comerciales que legalmente detentan, de acuerdo al censo leva~ 

tado por el instituto. 

Articulo segundo.- Las enajenaciones que se autorizan-

se sujctarAn n las disposiciones legales que sobre el r&gimcn-

de propiedad en condominio sean aplicables en las diferentes -

Entidades Federativas donde se encuentran ubicados los inmuc--

bles. (8) 

(8) Decreto publicado en el diario Oficial de la Federación el 
11 de agosto de 1982. 
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CAPITULO QUINTO 

EL CONDOMINIO. 

1.- Concepto 

Esta forma de propiedad la establece la ley dentro de la 

copropiedad en el Art: 951 del Código Civil y en su ley específi­

ca sobre la materia, congruente con el r6gimen que establece, cn­

lo referente a la propiedad exclusiva y a la copropiedad forzosa, 

y, esta es la "Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de 

Inmuebles, para el Distrito Federal". 

La ley de la materia, reproduce en su artículo lo. el tex 

to del articulo 951 del Código Civil y con ello se obtiene el CO,I! 

cepto del condominio, en el primer plrrafo, el que dice: 

"Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o­

locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal 

o mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener­

snlida propia a un elemento común de aquel o a la vía pública, -­

pertenecieran a distintos propietarios, cada 11no de 6stos tendrfi­

un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamen­

to, vivienda, casa o local y, adcm5s, un derecho de copropiedad -

sobre los elementos y partes comunes del inmueble necesario para­

su adecuado uso o disfrute''. 

Encontramos 011 la defi11ici6n del condomir1io, que el legi! 

lador une; el derecho de propiedad con el de copropiedad, mismos­

que en el Código Civil se encuentran regulados por separado, el -
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condominio, entonces aunque surge de Ja copropiedad (art. 951 -

del Código Civil), por medio de este rlgimen, un nOmero mayor -

de personas, logren tener propiedad privada dentro de una super 

ficie pequena. Aprovechando asi el espacio urbano, y con el -­

fin de solucionar el problema de la falta de vivienda. 

2.- La constitución del régimen de propiedad 

en condominio. 

Para tal consideración; primero, se deberá estar a lo -

seftalado por el Art. 3o. de la propia ley, el que establece, -­

que antes de la constitución del régimen de propiedad en condo­

minio, los propietarios interesados deber&n obtener una declara 

ci6n que en su caso expedirán las autoridades competentes del -

Departamento del Distito Federal, en el sentido de ser realiza­

ble el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones 

y sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales s~ 

bre desarrollo urbano, de planificación urbana y de prestación 

de los servicios póblicos; entendiendo que dicha declaración no 

da por cumplidas las obligaciones a que se contrae la fracción 

II del articulo 4º, entre las cuales se prever~ el otorgamierlto 

de licencias de construcción hasta un m~ximo de 120 departamen-­

tos, viviendas, casas a locales por condominio, aun cuando éste 

y otros formen pílrte de un conjunto o unidad urbana habitacio-­

nal. 

Quiere decir, que sin la declaratoria no podrá consti-­

tuirse esta forma de propiedad, 
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Luego de obtener la declaración (autorización), el Art. 

4° de la misma ley, dice que para constituir el rlgimen de pro 

piedad en condominio, el propietario o propietarios deberán de 

clarar su voluntad en escritura pública. 

También el mismo Art. 4' , establece los requisitos p~ 

ra constituir el régimen de propiedad en condominio, los que -

nos dan la idea de ser rigurosos en su aspecto administrativo. 

Después de dicha constitución se debcrl estar a lo dispuesto -

por el Art. 5° de la propia ley, el que establece la inscrip­

ción de la escritura constitutiva en el Registro Público de la 

Propiedad. 

Respecto a la constitución del régimen de condominio -

ordinario, se encuentra el requisito que señala el párrafo prl 

mero del Art. 4' : Para constituir el rlgimen de la propiedad 

en condominio, el propietario o propietarios deberán declarar 

su voluntad en escritura pública. 

En cambio, en la mismo ley de condominio cncontramos;­

otro tipo de condominio al que se le denomina: Del régimen de 

propiedad en condominio de car5cter vecinal. En el que, para 

su constituci6n (Art. 47), requiere éste de la voluntad de los 

propietarios o copropietarios, así como también de la conformi 

dad de los inquilinos, esto es, cuando recae en inmuebles que 

se encuentran habitados. 

Por lo anterior, en el primero, para su constitución, 

bastará sólo con ln voluntad del propietario o los propieta---



rios, y en el segundo, para que se pueda constituir, tendrln 

que declarar su voluntad tanto propietarios, como inquilinos. 
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El legislador con ese capitulo, crea otro régimen de -­

condominio y logra apartarlo del condominio ordinario, al consl 

derarlo como un régimen excepcional (Art. 46), por lo tanto, -­

queda entendido con este precepto, que, para constituir el régl 

men de propiedad en condominio de carlcter vecinal, lo exime de 

los requisitos que establece el Art. 4° , pero no de la declar! 

toria que debe expedir la autoridad competente, la que autoriza 

dicho régimen. 

Respecto a esta adición a la ley en referencia, fue por 

Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación, del 9 

de mayo de 1986. Queda demostrado con lo anterior, la lnten- -

ci6n del legislador, sobre los inmuebles que no reuntan los re­

quisitos impuestos por la propia ley (Art. 4°), lograran el cam 

bio de propiedad, a ese régimen de carkter vecinal. De esta -

forma se extingue, en parte la copropiedad absoluta y por otra 

parte también, los inquilinos que carecían de vivienda propia -

lograrln ésta. Como se hizo menci6n en otra ocasi6n, que esta 

adici6n a la ley, viene a ser consecuencia de los sismos de los 

dias 19 y 20 de septiembre de 1985. Aunque no era necesario e1 

perar tal acontecimiento, ya que este problema, existe de va-­

rios anos antes, a esa fecha. 

Es tan importante la constitución del régimen de propi~ 

dad en condominio, que el legislador la declar6 de utilidad pú-
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blica, en el entendido de que, ln declaración, sólo se refiere 

a los predios ubicados en zonas donde las autoridades estimen­

conveniente la regeneración urhana {Art. 9° ). 

3.- La Copropiedad en el condomino. 

La copropiedad es un elemento necesario en el condomi­

nio. Podrtamos decir que, es elemento escencial, para que pue­

da existir el régimen de propiedad en condominio. Es pues una 

copropiedad forzosa, congruente a lo que establece el C6digo -

Civil en su Art. 939 el que senaln, que nadie esti obligado a 

la indivisión excepto en los casos en que por la misma natura­

leza de las cosas o por determinación de la ley el dominio es 

indivisible. Estamos pues en presencia de una jndivisión (co­

propiedad) determinada por la ley, cuyo origen es el Art. 1º -

de la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmu!:_ 

bles, para el Distrito Federal, o su correlativo el Art. 951 -

del Código Civil, que ya analizamos. 

La copropiedad solirc las partes comunes en el condominio, que 

marca su ley especifica, no es otrn cosa que lo establecido -· 

por el Art. 938 del Código Civil, el que nos da Ja siguiente -

expresión: 

"Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertene­

cen pro indiviso a varias personas". 
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Al analizar el Art. 951 del Código Civil, puede despre~ 

derse, que de lste se origina el condominio, por Jo que se pue­

de llegar a determinar su naturaleza juridica, la que diriamos­

es una simple copropiedad. 

La copropiedad en el condominio es necesaria para su -­

adecuado uso o disfrute, derecho que se ejerce sobre los elcme~ 

tos y partes comunes de un inmueble sujeto a este régimen. 

l~a copropiedad en el condominio, aunque sea forzosa, -­

consideramos que no resulta un problema, porque se puede dispo­

ner de la propiedad exclusiva (art. lº ) , sin consentimiento de 

los demás condóminos. Aún, considerado como una simple copropi~ 

dad se encuentra fuera de lo marcado por los articulas 973 y --

1292, el primero se establece dentro del capitulo de la copro-­

piedad ordinaria y el segundo dentro de la copropiedad heredi­

taria; los que a la fecha son un problema para el legislador. 

Cuando se origina la propiedad en condominio, se origi­

na con ésta la copropiedad (Art. 2o). Porque la construcción o 

división de un inmueble, debe cent.ar con elementos comunes e i,!! 

divisibles. 

Por lo anterior, puede concluirse, que la copropiedad -

en el condominio, manifestada en su ley especifica del condomi­

nio, llega a ser admisible y necesaria para la existencia del -
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condominio, la admisión está basada sobre todo, por el problema 

de falta de vivienda en el Distrito Federal. 

4.- Derechos de los condóminos. 

Para desarrollar la clasificación de los derechos de -­

los condóminos, primero vamos n scfialnr el concepto de condómi­

no, que nos da la ley, con el fin de saber, sobre quien rccaci1-

los derechos y las obligaciones. 

Art. 11: "Se entiende por condómino a la persona fisica 

o moral que, en calidad de propietario, estl en posesión de uno 

o más de los departamentos, viviendas, casas o locales a que se 

refiere el articulo lo., y, para los efectos de esta ley, a la­

que haya celebrado contrato en virtud <le! cual, de cumplirse en 

sua t~rminos, llegue a ser propietario. 

El condómino tendrA derecho exclusivo a su tlcpnrtamento 

vfvicnda, casa o local y derecho a la copropiedad de los ciernen 

tos y partes del condominio que se consideren comunesº. 

Ahora seguimos con los derechos de los condóminos, con 

la siguiente exposición: 

a).- El derecho singular y exclusivo de propiedad y el­

derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes 

(Art. lo. párrafo primero). 
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b). - El derecho de cada condómino sobre los bienes corn!'_ 

ncs, será proporcional al valor <le su propiedad cxclusi\·a, fiJ!!, 

da en la esc1·itura constitutivn para este efecto (Art. 12). 

e).- Cada condómino podrá servirse de los bienes comu-­

nes y gozar de los servicios e instalaciones ge11eralcs conforme 

a su natL1ralcza y destino ordinarios, si11 restringir o hacer -­

más oneroso el derecho de Jos dcrnAs (Art. 16). 

5.- Obligaciones de Jos condóminos. 

De las obligaciones que harc1nos mención, unas so11 cons! 

deradas de mfis importancia, comparadas éstas con las que esta-­

blece la copropiedad ordinaria que regula el Código Civil, por 

lo que, nos parece que las establecidas en la ley del condorni-­

nio son mds accrtndas y son las siguientes: 

a).- Aunque un condómino haga abandono de sus derechos 

o renuncie a usar determi11ados bienes comunes, continuar& suje­

to a las obligaciones que imponen esta ley, la escritura consti 

tutiva, el reglamento del condominio y las dern~s disposiciones­

lcgalcs aplicables (Art. 150.). 

El enunciado del precepto anterior, es uno de los que -

analizarnos con el Art. 944 del Código Ci1·il, así corno también -­

los artículos 60. y 7o. del propio ordenamiento civil, cuando -

platicamos de la copropiedad (capitulo 3o. de este trabajo), --
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respecto a la renuncia de derechos, llegarnos a la conclusión de 

acuerdo con lo señalado por los articulas 60. y 7o., que la re­

dacción del Art. !So. de la ley de condom!nio, ·viene a proteger 

el derecho de los demás y no así la redacción del Art. 944 del 

Código Civil, el que puede dar margen a que se perjudiquen de re 

ch os de un te rccro y hasta afectar el interés público. Como di-

jimos en esa ocasión también, que el Art. lSo. encuentra su ap~ 

yo en el Art. 37, el que menciona en una parte; que el estado -
de liquidación de adeudos, intereses mora torios y pena convencí~ 

nal, traen aparejada ejecución en la vla ejecutiva civil. 

Con lo anterior nos darnos cuenta, que la ley del condo­

minio, establece una regulación de la copropiedad, mfis digna de 

poder pertenec~r a esta forma de propiedad (condominio). 

b).- El condómino de un departamento, vivier1da, casa o 

local, puede usar, gozar y disponer el él, con las limitaciones 

y prohibiciones de esta ley y las demás que establezcan la es-­

critura constitutiva y el reglamento del condominio; pero no p~ 

drAn ser objeto de venta o arrendamiento, partes de los mismos, 

como piezas o recAmaras, cuartos de servicio o lugar privativo­

para estacionamiento de vehiculos. El incumplimiento de esta -­

disposici6n podrA originar seg6n fuere el caso, o la rescisi6n­

del contrato o la aplicación de lo prevenido en el artículo 38. 

El condómino y su arrendatario o cualquiera otro cesio­

nario del uso, arreglarán entre si quien deba cumplir determina-
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das obligaciones ar1te los dcmAs condóminos y en que casos el -­

usuario tendrá la representación del condómino en las asam-­

bleas que se celebren: pero en todo caso el condómino es salid~ 

ria de las obligaciones del usuario. Ambos harán oportunamentc­

las notificaciones del caso al administrador, para los cfectos­

que procedan (Art. 17). 

Lo scnalado por el precepto anterior en su inicio, vie­

ne a ser un extracto del Art. 830 del Código Civil, el que dice: 

"El propietario de una cosa puede gozar y disponer de -

ella con las limitaciones y modnlidadcs que fijen las leyes''. 

En el Art. 17 antes senalado, no se l1icieron esperar -­

las limitaciones y prohibiciones, en virtud de consignarse es-­

tas en el mismo articulo, las que son bien vistas por nosotros. 

~).-La obligación del condómino de notificar, en caso -

de venta, el derecho del tanto, mismo que no cstarft sujeto n -­

los demás condóminos, sino, a favor de los inquilinos, en pri-­

mer lugar y en segundo lugar, a favor de las instituciones ofi­

ciales que hayan construido o financiado el condominio (arts. -

18 y 19). 

d).- La obligaci6n de contribuir al buen funcionamiento 

de servicios comunes e Instalaciones generales (nrt. 22). 

e).- El condómino que reiteradamente no cumpla con sus 



obligaciones, además de ser responsable de los danos y perjui 

cios qtJe cause a los demAs, podrá ser demandado para que se -

le obligue a vender sus derechos, hasta en subasta pública, 

rcspetlndose el del tanto, en los tlrminos del reglamento del 

condominio. El ejercicio de esta acción será resuelto en nsam-

blea de condóminos, por un mínimo del 75% de éstos (art. 38). 

f).- Si quien no cumpla sus obligaciones fuese un ocu-

ponte no propietario, el administrador le dcmandard, previo -

consentimiento del condómino, la desocupación del departamen-

to, vivienda, casa o local. Si el condómino se opt1sicrc, se -

procederl contra éste y el ocupante, en los t6rminos del arti 

culo anterior (nrt. 39). 

6.- La asamblea y el administrador. 

Asamblca,.cs la ret1ni6n de pcrsonns, celebrada prevln 

convocatoria, para tratar, discutir y resolver, en su caso, -

cuestiones de inter6s común a los asambleistas (1). 

Después del concepto anterior, tenemos la siguiente e~ 

presi6n, que de la asamblea hace la ley específica, en rela-~ 

ción al presente capitulo, (el condominio). 

(1) De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho. 
Edit. Porrúa, S.A. Quinta Edición. México 1976, 
pág. 91 
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Art. 27": La asamblea de condóminos es el órgnno supremo 

del condominio. Serftn de grupo de cond6minos las con•ocadas pa­

ra resolver cnsos corno los previstos en el articulo 36. Las de­

más serán gencrn1es. Para unas y otras rigC"n las siguientes pr~ 

venciones". 

Vamos a puntualizar en forma concreta las demás preven­

ciones que enumera el precepto, las que consisten en: la pcriE!. 

dicidad de las asambleas, la represcntatividad del voto; la -

representatividad del voto de Ja persona que mediante contrato 

llegue a ser propietario; del sistema de votación; de las reso 

luciones; del caso en que un sólo condómino represente más del 

50\ de los votos; de Ja forma de presidir las asambleas; de 

las actas de las :1sambleas; del informe de las resoluciones de 

la asamblea. 

Ahora, hablaremos del texto del art. 36, por referen-­

cin que de él hace el art. 27 de la forma que sigue: 

Art. 36: "Cunndo un condominio conste de diferentes -­

partes y comprenda, por ejemplo varias cscnlcrns, patios, jar­

dines, obras e instalaciones destinadas a servir únicamente 

una parte del conjunto, los gastos cs¡>ccialcs relativos, serfin 

a cargo del grupo de condóminos beneficiados. Tambi6n en el ca 

so de las escaleras, ascensores, monta~argas y otros elementos 

aparatos o instalaciones. En el reglamento del condominio po­

drán cstablcccrsenorrnns especiales para el reparto de los gas--
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tos". 

De tal precepto se desprende, la especialidad de una -­

asamblea de grupo de condóminos, no porque algunos condóminos -

tengan derechos y obligaciones especiales, distintos a las del 

resto d~ sus copropietarios, sino simplemente, porque se dá el 

caso de que en algDn inmueble sujeto al régimen de propiedad en 

condominio, par la ubicación de algunas insta]aciones, como es­

caleras, elevadores, etc., sólo sean de jntcrés para un grupo 

de condóminos y porque sólo se usen por ese grupo; entonces es 

el caso de quC' se celebren asambleas únicamente por los condómi­

nos que integren dicho grupo. 

La asamble¿l tiene la fncultad de nombrar y remover li-­

bremcntc al administrador (art. 29, frac, 1). El administrador­

es el órgano ejecutivo del condominio, del que l1ace alusión el 

art. 30:"Los condominios serán administrados por la persona fí­

sica o moral que <l~signe la asamblcLJ en los términos de esta -­

ley y del reglamento del condominio". 

En una forma concreta h3rcmos mcnci6n de las ft1nciones 

del administr~dor, que 1~ scnala nl respecto la l~y con el si-­

guiente enunciado: 

Art. 31: Corrosponderá al administrador: llevar el li-­

bro de registro de acreedores; cuidar y vigilar los bicr1cs del 

condominio, promover y organizar el desarrollo de la comunidad; 
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recabar y co11s~rvar libros y <locume11tos; atender el iuncion;1- -

miento de las instalaciones y servicios; realizar todos los ac­

tos de :1dmi11istraci6n y co11scrvaci6n; cfcctlJUr l:\s obras ncccs! 

rias; ejecutar los act1er<los de nsamhlca; recaudar aportaciones; 

efectuar los gastos de mantenimiento y administraci6n; otorgar 

recibos; entregar la cuenta mensual; convocar a asamblea; exi-­

gir rcsponsahilidadcs en los casos de obras o reparaciones pro­

hibidas; ctiidar la observancia de las disposiciones legales; -­

rcali:nr 1:1s dcmAs funciones y cumplir con las obligaciones que 

le imponen las disposiciones legales. 

En relación a los bienes comunes, el administrador ten­

drA las facultades de representaci6n de un apoderado general de 

los cond6mi11os 1 para admi11istar bienes y parn pleitos y cobran­

zas, con facultad de al>solvcr posiciones; pero otras facultades 

especiales y las que requieran cl611sula especial, ncccsitarfin 

ac11crdo de la asamblea, por mayoria del 51\ de 1os cond&minos 

(nrt. 33, frac. !) . 

Es, en general una función importante, el ser adminis-­

trador1 porque no hay que olvidar que en el co11dominio existe -

copropiedad, ln que pudiera ser origc11 de ¡Jroblcmas y por con­

siguiente scria11 ncJiaJos por el propio administrador. 

7.- El condomi11io como r6gimen habit:icional moderno. 

La interpretaci611 q11e hemos hecho del condominio 1 en 
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relación al concepto q11c nos d:1 el nrt. lo. de s11 ley especifi­

ca, mismo que, es una rcpro<lucci6n del art. 951 del Código Ci-­

vil, se refiere a los resultados y beneficios que se han obteni 

do del condominio, los q11e han sido satisfactorios, 

Con es ta forma de propiedad se aprovecha en gran medida 

el espacio urbano, lo que permite lu concentración humana, la -

que, en algunos cosos logra alcanz3r 11na sobrcpoblación, y rc-­

q11icrc por necesidades propias de co11junto, de que se le dote -

de srrvicios como: agua, luz, drenaje, paviml~nto, cte., los que 

son otorgados por el EstaJo, de una formo especial. 

Concc11trndn la población ¡>or medio de este tipo de cons 

trucci6n, se llega a dotar de otros ser~icios; escuelas, hospi­

tales, transporte, vigilancia, tamhién otorgados por C'l Estado. 

Tenemos por otro lado los 5crvicios qt1c llcgnn a prcs-­

tar los particulares, y estos serian los comercios. Esto es, -

que este tipo de propiedad, es <lcsc;iblc, :-iunquc se compartan -­

ciertos elementos comunes (copropiedad). lla . ..r quienes argumentan 

la existencia de mayor seguridad en el co11dominio. 

El intcr~s de ~stc trabajo, es de q11c, el condominio ha 

resultado una fórmuln nJccuadn para ¡>roporcionar habitaciones -

con1odas, higiEnicas y baratas al sccto1· de la población de ese! 

sos recursos económicos, comprendidas las de interós social. 



Quiere decir, con lo anterior, que los 4uc se encuen--­

tran arraigados en determinados lugares de la ciudad (ciudades­

pcrdidas), logren una vivienda, apoyados ahora con el r6gimen -

de propiedad en condominio de carftcter vecinal, el que conside­

ramos de gran importancia. 

El condominio entonces, reune los requisitos que ncccs_!. 

ta un inmueble para que pucdu ser habitado. 

B.- La extinción del condominio. 

Por principio, tenemos que la extinción consiste en la 

desaparición lle los efectos de una relación jurídica o de un de­

recho (2). 

A 6sta parte de la extinción del condominio, la ley de 

la materia, la llegn a consid¿rar de l1na forma voluntaria y ne­

cesaria, según lo establecen los enunciados siguientes: 

Art. 7°: 11 La extinción voluntaria del régimen de propi! 

dad en condominio requerirá c,J acuerdo de un mínimo del 75% de -

los condóminos salvo que 1~ escritura constitutiva prevea por-­

centaj c mis alto. ScrA procedente, adcm5s, conforme a lo dis- -

puesto en el capí.tulo VI!. En todo caso deberán cumplirse las -­

disposiciones legal~s sobre planificncj6n, drgnrrollo o regene­

ración urbana y otras ltUe fueren aplic3blcs, liajo la responsab! 

lidad del notario pOblico y, en su caso del Director del Regis-­

tro POblico de la Propiedad". 

(2) Uc Pina, Rafael, ob. cit., pág. 214. 



Al efecto del 3rticulo ¿anterior, podemos encontrar }¡1 

característica rinhle para In e•xtinci0n \'oluntaria, seria por 

medio de In vc11ta y recordemos tambi6n 4uc nadie esta obligado­

ª pcnnanccer en la indivisión (<1rt. 939 del Código Civil). 

La exti11ci6n n~cesaria, cstfi co11sidcrada en los siguic~ 

tes casos: 

i\rt. 44: "Si el condominio se destruyere en su totali-­

dad o en una proporción que represente por lo menos las tres 

curtas partes de su valor, scg6n peritaje practicado por las at1 

toridadcs competentes o institución fiduciaria, una mayoria es­

pecial del 51\ de los cond6~inos podrfin acordar la rcconstr11c-· 

ción o la división d~l terreno y de los bie11cs comunes que que­

den, o en su caso la venta, con arreglo a las disposiciones le­

gales sobre planificación, desarrollo o regeneración urbana y -

otras que fueren 11plicablcs. 

Si ln destrucción no alcanza la gravedad que se indica­

los :1c11erdos H que se refiere el pfirr:1fo anterior ser511 tomados 

por una mayoria especial del 75\ de las conJ6minos. 

Si en ambos casos a que se reficrc11 los pfirrafos ante-­

rieres, el acuerdo es por ln rcco11struccibn, los condóminos en 

minoria estarán ohligados a contribuir a ella en la proporción 

que les corresponda o a enajenar sus derechos. La cnajcn;1ción· 



98 

po<lr[1 tL•llL•r lugar Ül'SdL' lul\go ¡J lavor dL• lJ mayoría, si en ella 

co11ricnen con los minoritarios; pero será for:osa a los seis me 

SL'S, al precio dt•l 3\'alúo practicado por corredor público o 

por institu1.'.:il>n fiduciaria, si dentro de dicho tl·rmino no la 

hun logrado los minoritarios". 

Art. 45: 11 En caso de ruina o vctustc~ del condominio, -

una mayoria especial del 51% de los condóminos podrl resolvcr,­

prcvio dictamen de 111s autoridades competentes, la rcconstruc-­

ción o la demolición y división de los bienes comunes, o en su 

caso la venta; siguiandosc en adelante las prevc11ciones del ar­

tjculo anterior". 

Las cnracteristicas que hacen necesaria la cxtinci6n ·­

del condominio, serían entonces; la destrucción, la ruina o ve· 

tustez del inmueble, por considerarse inhabitable. 



CAPITULO SEXTO 

FIGURAS AFINES AL CONDOMINIO 

l.- EL CERTIFICADO DE PARTlClPACION. 

El certificado de p_articipación se crea en la "Ley Gen!:_ 

ral de Títulos y Operaciones de Crédito", según capítulo V bis, 

que fue adicionado a esta ley, por Decreto publicado en el Dia­

rio Oficial de la Federación el día 31 de diciembre de 1946; e~ 

te certificado viene a facilitar el procedimiento para finan- -

ciar la vivienda popular y satisfacer una de las mayores y ur-­

gentes necesidades de nuestra población. 

El concepto del certificado de participación se ubica -

en el art. 228 a de la ley general de titulas )' operaciones de 

cr~dito, el que dice: Los certificados de participación son -

títulos de crédito que representan: 

a) El derecho a una parte alicuota de los frutos o ren 

dimientos de los valores, derechos o bienes de cualquier clas~ 

que tenga en fideicomiso irrevocable para ese propósito la so-­

ciedad fiduciaria que los emita. 
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b) el derecho a una parte alícuota del derecho de pro•• 

piedad o de la titularidad de esos bienes, derechos o valores. 

c) O bien el derecho a una parte alícuota del produc­

to neto que resulte de la venta de dichos bienes, derechos o 

valores. 

1.- El fideicomiso base de la emisión 

En relación al fideicomiso, Este se encuentra regula­

do en la misma ley de títulos y operaciones de crldito, la -­

que formula al respecto, su concepto en el art. 346:" En vi.!: 

tud del fideicomiso, el fideicomitente destina ciertos bienes 

a un fin lícito determinado, encomendando la realización de -

ese fin a una institución fiduciaria.'' 

De acuerdo con el concepto anterior, encontramos los 

'elementos personales que comparecen en la constitución del f_h 

dcicomiso: 

a) El fideicomitente, es la persona física o moral -­

que destina o afecta ciertos bienes a un fin lícito determina 

do. 

b) El fiduciario, es a quien se le encomienda la rea-
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lizaci6n del fin establecido en el acto constitutivo del fidei-

comiso y se atribuye la titularidad de los bienes fideicometi-­

dos, el que debe ser una institución de crédito, debidamente au 

torizada para actuar como fiduciario. 

c).- El fideicomisario, es la persona que tiene derecho 

a recibir los beneficios del fideicomiso (1). 

Este último elemento no se encuentra en dicho .. concepto -

anterior, pero la propia ley lo considera, de la siguiente forma: 

Art. 347:" El fideicomiso se.rá válido aunque se consti­

tuya sin seftalar fidcicOmisario, siempre que su fin sen licito 

)' determinado." 

La Ley Reglamentaria del Servicio Público de Banca y -­

Crédito, dice que, las instituciones de crédito podrán practicar 

las operaciones de fideicomiso a que se refiere la Ley General 

de Títulos y Operaciones de Crédito, y llevar a cabo mandatos -

y comisiones (urt. 30, Fracc. XV). 

Después de lo anterior, y para efectos de la emisión de 

los certificados de participación, debemos senalar las siguien­

tes disposiciones que hace la ley Reneral de títulos y operaci~ 

nes de crédito: 

(1) Cervantes Ahumada, Raúl. títulos y Operaciones de Crédito. -
Edit. Herrero, S.A. Decimacuarta Edición. Mlxico 1988, pags, 
297 y 298. 
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Art. 228 h:" 10~ certificados serón hienes muchlcs, aún 

c11ando los hicn~~ iideicometidos, materia de la emisión, -­

:'l~an i nmuehlcs. 

Sólo las instituciones de cr6dito autorizadas en los 

términos de la ley respectiva para practicar operaciones f! 

duciarias podrfin emitir estos titules de cr6<lito. 

Los certificados que las sociedades fiduciarias expidan 

haciendo constar la participación de los distintos copropi! 

tarios en bienes, títulos o valores que se encuentren en su 

poder, no producirán efectos corno títulos de crédito y se-­

rfin considerados solamente como documentos probntorios. 11 

Art. 228 c:" Para los efectos de la emisión de certifi­

cados de participación podrán constituirse fideicomisos so­

bre toda clase de empresas, industriales y mercantiles, CD!!, 

sideradas como unidades economicas. 11 

Para la emisión de certificados de participación la ley 

es rigurosa al exigir 11na serie de requisitos que garanti-­

cen la seriedad económica de la operación, los cuales cstan 

contemplados en los articulas 228h, 228m, 228n y 2280. 

La ley habla también en el mismo capitulo de la extin-­

ci6n del fideicomiso, dJ11dolc el trato siguiente: 

Al extingl1irsc el fideicomiso base de ln emisión, y de 

acuerdo con las resoluciones de la asamblea general de tenc-
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dores <le certificados, la socic<lad emi~oru procedcrii n ha-· 

ccr la adjudicación y venta .de los hicncs fiUcicomcti<los r la 

distribución del producto neto de la misma, en los t~rmi110~ 

del art. 228 a [art. 228 k segunda parte). 

11 El fideicomiso base de ln emisi6n, no se exting11ir~ --

mientras haya saldos insolutos por concepto de crlditos a 

cargo de la masa fiduciaria, de certificados o de participa­

ción en los frutos ·o rendimientos (art. 228 t). 

2.- El patrimonio afectación, en el fideicomiso. 

El patrimonio actualmente se ha definido tomando en - -

cuenta el destino que en un momento dado tengan determina--

dos bienes, derechos y obligaciones, con relaci6n a un fin 

juridico, al cual se organizan legalmente en una forma aut~ 

noma (2). 

La Ley General de Titulas y Operaciones de Cridito con­

sidera al patrimonio afectación en los articulas 346, 349, 

351 y 355, con la siguiente redacción: 

11 En virtud del fideicomiso, el fideicornitcntc destina -

ciertos bienes a un fin licito determinado, encomendando la 

realización de ese fin a una institución íiduciarin ''(art.-

346). 

(2) Rojina Villegas, Rafael. Compendio Je Derecho Civil 
11 Edit. PorrOa, S.A. Sexta Edición. Mlxico 1974 plg.15 



104 

"Sólo pueden ser fideicomitentes las personas físicas o 

juridicas q1lc tengan la capacidad necesaria para hacer la afec­

tación de bienes que el fideicomiso implica, y las autoridades 

judiciales o administrativas competentes, cuando se trata de -­

bienes cuya guarda, c6nscrvaci6n, ndminisrraci6n, liquidación, 

reparto o enajenación corresponda a dichas autoridades o a las 

personas que estas designen" (art. 349). 

"Pueden s~r objeto del fideicomiso toda clase de bienes 

y derechos, salvo aquellos que, conforme a la ley, sean estric­

tamente personales de su titular. 

Los bienes que se den en fideicomiso se consideraran •• 

afectos al fin n que se destinan, y en consecuencia, sólo po-­

drán ejercitarse, respecto a ellos, los derechos y occiones que 

al mencionado fin se refieran, salvo los que expresamente se r~ 

serve el fideicomitcnte, los que para 11 deriven del fideicomi· 

so mismo, o los adquiridos legalmente respecto de tales bienes, 

con anterioridad a lo constitución del fideicomiso, por el fi·· 

deicomisario o por terceros~ 

El fideicomiso constituido en fraude de tcr,cros podrá 

en todo tiempo ser atacado de nulidad por los interesados" - -

(art. 351). 

''El fideicomisario tendrfi ademls de los derechos que se 

le concedan por virtud del acto constitutivo de fideicomiso, el 

de exigir su cumplimiento a la institución fiduciaria; el de 
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atncnr ln validez de los actos que &sta cometa en su perjuicio, 

de mala fe o en exceso de los facultades que por virtud del ac­

to constitutivo o de la ley le corresponda, y cuando ello sea -

procedente, el de reivindicar los bienes que a conscc\1encia de 

estos actos hayan salido del patrimonio objeto del fideicomiso. 

Cuando no exista fideicomisario determinado o cuando e~ 

te sea incapaz, los derechos n que se refiere el párrafo ante-

rior corresponderln al que ejerza la patria potestud al tutor o 

al Ministerio Público, según el caso" (art. 355). 

Quiere decir todo esto, que los bienes dados en fideic2 

miso contituyen un patrimonio de afcctaci6n. 

3.- El certificado de participación como título de -

crédito. 

El certificado de participación es título de crédito, -

por disposición expresa de la ley y porque cuenta con los cara~ 

tcres esenciales de tal documento, que supone la constitución -

previa de un fideicomiso y la participación en 61 de una fidu--

ciaria que emite los certificados para documentar los derechos 

que del fideicomiso se derivan para los fideicomisarios tenedo­

res (3). Esta afirmación corresponde al tratadista Octavio A. 

Hernlndez, citado por Mario Bauchc Garciadiego. 

La ley de la materia dice que: son cosas mercantiles 

los títulos de crédito (art. 1°). 

(3) Bauchc Garciadicgo, Mario. Operaciones Bancarias. 
Edit. Porrúa, S.A. Quinta I:dición. México 1985 p~g. 199 



106 

Dice también que: son títulos de crédito los documentos 

necesarios para ejercitar el derecho literal que en ellos se -­

consigna (art. 5°). 

Como el certificado de participación es m1 titulo de -­

cr6dito, cuenta c11tonccs como tal, con las caractcristicas de 

estos titules, que son: la incorporación, la legitimación, la 

literalidad y la autonomia. 

a).- La incorporación, es cuando el documento lleva in­

corpo1·ado un derecho, en tal forma, que el derecho va tntima-­

mcntc unido al título y su ejercicio cstfi co11dicionado por la 

exhibición del documento. 

h).- Ln legitimación, es una consecuencia de la incor­

poración. Para cjcrc~tar el derecho es necesario ''legitimar-­

se" exhibiendo el titulo de crédito. 

c).- La literalidad, la definición dice que el dere--­

cho incorporado en el título es "literal. 11 Quiere decir que -

tal derecho se mcdirA en su extensión y demás circunstancias, 

por la letra del documento, por lo que literalmente se encuen­

tre en el consignado. 

d).- La autonomía, ésta indica que el derecho Jcl tit.!!_ 

lar es un derecho independiente, cada persona que va adquirie_!! 

do el documento adquiere un derecho propio, distinto del dere­

cho que tenia o podria tener de quien trasmite el titulo (4). 

(4) Cervantes Ahumada, Raúl, oh. cit., pí1gs. 10 a la 12 
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En rC'sumcn, el certificndo de participación como titulo 

de crédito, aplicado en el campo inmobiliario, facilita la con~ 

trucción Je habitación popular y contribuvc en la solución al -

grave problema de falta de vivienda. 

a).- Su función representativa . 

l.os certificados de participnci6n son titt1los de cródi­

to 4uc representan: 

a].- El derecho a una parte alícuota de los frutos o -­

rendimientos de los valores, derechos o bienes de cualquier el~ 

se que tenga en fideicomiso irrevocable para ese propósito la -

sociedad fiduciaria que los emita. 

b).- El derecho a una parte alícuota del derecho de pr~ 

piedad o de la titularidad de esos bienes, derechos o valores. 

e).- El derecho a una parte alicuota del producto neto­

quc resulte de la venta de dichos bienes, derechos o valores -­

(art. 228 a). 

Si el certificado de participaci6n, representa el dere­

cho a una parte allcuota del derecho de propiedad; la parte -­

allcuota es una parte ideal determinada d·esde el punto de vista 

mental nritm~tico, en funci611 de una idea de proporción y de la 

que se expresa por un quebrado. En esa parte ideal se encucn-­

tra el punto de referencia de la copropiedad. Este concepto --
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quedó anotado en el capitulo de Ja copropiedad en el nún1ero dos. 

Es decir entonces, que 110 rcprcsent:1 el derecho a llna parte d~­

tcrminada. 

Por lo anterior, se hace notar que los certificados de 

partlcipaci611 llevan implicito en su 11aturalc:n el dcrccl10 ~le -

copropied;id, 

4.- La titularidad del certificado de participación. 

Aunque el certificado de p;1rticipaci6n i11mohiliaria, 

otorgue dcrccl1os de aprovechamiento directo drl i11muel1le íldci­

comctido (art. 228 e), no se puede disponer de úl, si.n la auto­

rizaci.ón previa de la instituci611 fiduci;1ria que lo emite. A -

ésta virtud, la titl1lnrida<l de dicho certificado pc1·tcnccc al­

tencdor o st1scripto1· con ciertas li1nitacioncs impuestas por la 

institución fiduciarja. 

5. - La titularidad 

Dice la ley de Ja matcri;1, que los certificados scrfin 

nominativos (art. 228 LJ, y por otro lado scrtala que el ccrtif! 

cado.dcbcrfi contc11cr entre otros pu11tos; nombre, nacionalidad y 

dorniel lio del titular del certificado (art. Z28 n frncc.primera) 

Por l~ razó11 antes mcncio11adn, la titularidad del ccrti 

ficado de partici1!nci6r1 r1•cae en el tenedor de dicho certifica­

do, quien tt•11drit únicamente el uso o goce del inmul!hlt' fideicomctJ.. 

do. Puede pactarse qui..• después de cubierta la emisión, se extinga el 
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fideicomiso, por lo cunl, se cuncl•Jan los certificados m¿1tcria 

de esa emisión y se procede a constitttir el r~gimcn de pro11ic-­

dad en condomi11io. 

b,- Derechos del tenedor. 

Los derechos del tenedor del certificado de porticipo-­

ción, los scnala la (>ropia ley, como si&uc: 

1.- El dercc)to a una parte alicuota de los fruto5 o rcE 

dimicntos de los valores, derechos o bienes de c11alqt1icr clase 

q11c tenga en fideicomiso irrevocable ¡1ar~1 ese propósito la so-­

cicdad fid11ciaria que los rmita. 

2.- A una parte alicuota del derecho de propiedad o de 

la titularidad de esos hic11cs, derechos o valores. 

3.- Derecho o una parte olicuota del producto neto 411c 

resulte de la venta de dichos bic11cs, derechos o valores. 

4.- Derecho a la adjudicación o vcnt:1 de los bienes, d! 

rcchos o valor~s, fideicometidos (estos derechos se desprenden 

del art. 228 a). 

5.- Derecho de aprovechamiento dir~cto del lnmuchlc fi­

deicomctido. Cuya c~tc11sión 1 ¿1lcat1cc y modalidades se determi­

narán en ~l acta de la emisión correspondiente ~art. 228 e). 

6.- Derecho al mejoramiento e incremento de los bienes-
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inmuQldc~ materia dl' l:i rmisión (art. 228 f). 

-.- Ucrccho de vigil¡1ncia, el que se ejerce en forma e~ 

lectiva, por m~dio de un representante comOn (art. 228 r, núme­

ro uno). 

8.- Derecho a pedir la nulidad de la emisión (art. 2281. 

párrafo tercero). 

7.- Obligaciones de la sociedad fiduciaria. 

Ohligaciones prioritarias que tiene la sociedad fiducia 

ría sería: 

l.- Después de la emisión de los certificados de parti­

cipación, la obligación inmediata de entregar los certificados 

a los suscriptores. 

2.- LueAO de la entrega del documento, establecer el -­

aprovechamic11to directo del inmueble fideicomctido cuya extcn-­

sión, alcance y modalidades se determinarán en el acta de emi-­

sión correspondiente. 

Al extingltirsc el fideicomiso la sociedad fiduciaria -­

queda obli~ada: 

3.- A cancelar los certificados de participación. 

J.- A la adj\1dicaci6n de los bienes fidcicometidos. 

5.- A la venta de Jiclsos bienes, si ese es el caso. 
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b.- A Ji.~trihuir l'l produl..':to neto l~n ~aso Je vento <lC' · 

c.?SC-6 hiencs. 

l.:l mfis importante diriamos 11osotros, ln de transmitir • 

la propiedad por medio de la constitución del rigimcn de propi~ 

d;td en condominio, y otorgar la escritura correspondiente. 

J.u afinidad qu" tiene el certificado de participación 

con el condominio, es que; rnedinnte estas dos formas se contri­

buye a r~solvcr el pro!Jlcma de la vivienda, porque la emisión • 

de "ertificados de participación recae generalmente sobre inmu~ 

bles, destinados a habitaciones populares y sólo podrán ser su~ 

critos por los ocupantes de dichos inmuebles. 

De igual manora, el certificado de participaci6n es a • 

fin al condominio, en cuanto que: 

l.· El certificado de participación, otorga el derecho 

de 3provcchamicnto directo del inmueble. El condominio tambifin 

establece ese derecho. 

2.· El certificado de participación, lleva implícito en 

su naturaleza el derecho de copropiedad, ya que dan derecho a -

una parte alícuota del derecho de propiedad o de la titularidad 

de los bienes fideicomctidos. El condominio, tnmbiln su natura· 

le:a jurídica es una copropiedad y otorga un derecho de propie­

dad, sobre el inmueble en forma exclusiva. 

3.- Otra nota ~omún es que los tenedores de certifica·-
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<los, cstan rcprcsentn<los por una asnmblL•.:1 F,l·ncrnl 1 al igual que 

un ol condominio los co11d6minos cstan 1·~prcscntados por una 

asamblea general. 

4.- Esta clase de titulas nos indica, que surln la base 

para que se constituya el r~gimen de propiedad en condominio. 

l l. · HL CERTl l'1 CADO DE V J V 1 ENDA 

El certificado de vivienda fue creado mediante adición· 

del art. 228 a bis a la Ley General de Títulos )'Operaciones de 

Crédito, según Decreto publicado en el Diario Oficial de la Fe­

deración el 30 de diciembre de 1963, el que a la letra dice: 

Art. 228 a bis:" Los certificados de vivienda son titu­

las que representan el derecho, mediante el pago de la totali·· 

dad de las cuotas estipuladas, a que se transmita la propiedad 

de una vivienda, gozándose entre tanto del aprovechamiento di-­

recto del inmueble; y en caso de incumplimiento o abandono, a -

recuperar una parte de dichas cuotas de acuerdo con los valores 

de rescate que se fijen.'' 

l. - La emisión. 

La emisión del certificado de vivienda, al igual que 

los de participación sólo podrán emitirse: por instituciones fi 
duciarias, sobre inmuebles afectos en fideicomiso, serán nomin! 

tivos, pagaderos mediante una cuota inicial convencional y el -

resto a trav6s de cuotas. periódicas. 
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En el acta de emisión debcrAn hacerse constar los si-

guientes datos: 

1°) Las características de los títulos, con la mención-

de que se trata de certificados de vivienda, su valor nominal,-

condiciones de pago y valores de rescate. 

2°) Las condiciones de transmisihilidad de los titulos; 

3°) Los requisitos de cuyo cumplimiento dependa que se 

conceda el uso de la vivienda y la forma y t6rminos en que los 

suscriptores cumplirán con el compromiso de desocupar el inmuc-

ble. 

4°) Las facultades que competan a la emisora como admi­

nistrador de los bienes y la designac.ión )' facultades del repr~ 

scntante común. 

5°) La forma en que los usuarios deherfin contribuir a -

los gastos regulares de conservación y mantenimiento, tanto de 

sus viviendas como de los servicios generales; 

6°) ADn cuando la ley no lo seOala expresamente deberl 

indicarse tambi~n la ubicación e identificación <le los lnmuc-

bles fideicomctidos y, en consecuencia, en los titulas <lcbcrfi -

scrialarse con toda claridad cual es la vivic11da a la q11c el 1nis 

mo confiere derechos (S). 

(S) Rodríguez Rodríguez, Joaquin. Derecho Mercantil. 
Tomo II. Edit.Porrúa, S.A. Décimonovena Edición. 
México 1988, pags. 146 y 147. 
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z.- El certificado de vivienda como una especie del 

certificado de participación. 

El certificado de vivienda se refiere a los certifica-­

dos de participación, ya que igualmente quedo incluido dentro -

del mismo capitulo de los de participación. 

Además, los certificados de vivienda representan el de­

recho a que mediante el pago de la totalidad de las cuotas est1 

puladas, se transmita la propiedad de una vivienda, esto es 

Igual que los certificados de participación inmobiliaria no -

amortizables, los que dan derecho también a que al vencimiento 

del titulo se transmita la propiedad del inmueble (vivienda), 

También se establece en estos certificados de vivienda­

el goce del aprovechamiento directo del inmueble, igualmente lo 

se~ala para los certificados de participación. 

El certificado de vivienda guarda relación y similitud 

con el certificado de participación. Sin embargo, existe una -

diferencia básica entre el certificado de vivienda y el certif1 

cado de participación como veremos adcluJitc: 

El primero, representa los derechos de usar y disfrutar.­

sobre una parte determinada [un departamento). 

El segundo, representa el derecho a una parte alícuota­

(ideal) del inmueble fideicometido como un todo. 
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Por lo tanto, la misma finalidad que persiguen es la de 

atorgar una vivienda a los tenedores de esos certificados. 

3 .• Derechosque otorga como título de crédito. 

El certificado de participación otorga sólo el derecho· 

de crldito y el certificado de vivienda establece dos derechos 

que son: el derecho de crldito y el derecho real, los que ense·· 

guida se mencionan. 

a) Derecho de crédito. 

Como el certificado de vivienda pertenece a la clase de 

los inamortizables, o sea, que no dan derecho al reembolso del 

valor nominal del titulo. El tenendor, entonces, no tiene dere 

cho a recuperar la totalidad de las cuotas, sino que por imper!!_ 

tivo de la ley, sólo tiene derecho a recuperar una parte de las 

cuotas, en caso de incumplimiento o abandono de acuerdo con los 

valores de rescate que se fijen. 

b) Derecho real 

Es el derecho a una parte determinada de un inmueble f! 

deicometido, como Jo es una vivienda (un departamento). 

4.· Derechos del Tenedor 

Los certificados de vivienda conferirAn a sus tenedores 

los siguientes derechos: 
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1.- A 11abitar la vivienda a que se refiere el titulo -­

desde la adquisición de éste; 

11.- A que dentro de un plazo de 30 dias hbbiles, conta­

dos a partir de la fecha de la solicitud escrita, se les otor-­

gucn a su costa y ante el notario que señalen.las escrituras de 

propiedad de vivienda a que se refiere el certificado, una vez 

satisfechos todos los requisitos que se consigner1 en dich~ cer­

tificado. Si no ejercitan este derecho en el plazo de un ano, 

contado a partir del momento en que hayan cubierto la Gltima -­

prcstnci6n pecuniaria a su cargo, la emisora podr&, en los t6r­

minos de ley, promover lo necesario para la cscrituraci6n de la 

propiedad; 

111.- En su c~so, a percibir los valores de rescate, me- -

diante las deducciones que procedan, y 

IV.- El de pagarlo anticipadamente total o parcialmente--

(6). 

En el segundo derecho podemos observar que en la prftcti 

ca, esto no ha sido posible, puesto que al igual que los certi­

ficados de participación, la cscrituración viene u proceder n 

un largo plazo, el que podemos decir es hasta de 10 a 15 anos -

para que se logre el cambio de propiedad; extinguiendo el fidel 

comiiO y cancelar el certificado, para constituir el condominio 

y lo.;rar la cscrituración. La justificación a este respecto, es 

(6) Bauchc Garciadiego, Mario, ob. cit. pág. 211. 
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que, mediante este certificado •~ facilitó otorgar vivienda de 

una manera rápida. 

S.- Oblitaciones de la sociedad fiduciaria. 

1.- La obligación de entregar, cuando proceda, los val2 

res de rescate que correspondan a los tenedores. 

2.- Otorgar la escritura de propiedad de la vivienda a 

que se refiera el titulo a las personas que hayan satisfecho t2 

dos los requisitos que imponga el certificado. 

3.- La obligación de administrar los inmuebles. 

4.- La obligación de cuidar que las viviendas no sufran 

perjuicios o deterloros (7). 

6.- Su utilidad. 

Corresponde la utilidad n quien invierte en esa clase " 

de certificado y asl poder habitar una vivienda, que al vencí-­

miento del titulo será de su propiedad. 

La creación de éste certificado de vivienda, fue para -

hacer más ágil el financiamiento en la construcción y venta de 

los edificios, los.que únicamente se dcdiqtien n vivienda y que 

sea de interés social. Lo que quiere decir, que no se deberá -

(7) Bauche Garciadiego, Mario, ob. cit. pág. 211 
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cambiar su destino, que no sea ~J de vivienda, por ejemplo el -

de instalar oficinas, como despachos, consultorios, etc. 

La afinidad del certificado de vivienda, con el condoml 

nio, consiste en los siguientes puntos: 

1.- El certificado de vivienda y el condominio son con­

siderados como el medio para dar solución en forma inmediata al 

problema de la vivienda en México. 

Z.- El certificado de vivienda, al ser una especie de -

los de participación, también otorga el derecho del aprovecha-­

miento directo del inmueble, y mediante el pago de la totalidad 

de las cuotas estipuladas, se transmite la propiedad de una vi­

vienda. 

El condominio, establece también el aprovechamiento di­

recto del inmueble (propiedad exclusiva). 

3,- Este título, da derecho a usar y disfrutar de una -

parte determinada de un inmueble, es decir, a una vivienda. co­

mo un departamento, casa o local, igual resulta en el condominio 

de usar y disfrutar de una propiedad exclusiva, de un piso, de­

partamento o casa. 

4.- Este título, también lleva implícito en su natural! 

"ª el derecho de copropiedad, respecto de la indivisión de las 

partes comunes. En el condominio, también su naturaleza es el 
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de ser una simple copropiedad donde existe la indivisión sobre 

las partes o elementos comunes de un inmueble. 

Despuls de .la exposición que hicimos del certificado -

de participación (inmobiliaria) y del certificado de vivienda, 

llegamos al siguiente comentario; si bien es cierto, que estos 

titules fueron una fórmula adecuada para proporcionar vivienda 

digna y barata, también es cierto que su inversión en parte -

fue un fracaso. 

Tenemos al respecto de estos titulas, que en conferen­

cia dictada por el Lic. David Pefialoza Santillan, el día 26 -

de octubre de 1973, en la ciudad de Monterrey, N.L., donde se­

fiala en forma especifica y concreta a esos certificados emiti­

dos por el "Banco Nacional de Obras y Servicios PQblicos, S.A." 

(hoy Sociedad Nacional de Crédito), a los que presenta, como 

instrumentos creados para ayudar y resolver el problema habit~ 

clona!, y por lo que, sus titulares puedan llegar a adquirir -

la propiedad de un inmueble. 

También dice, en dicha conferencia, que el óxito del -

Banco referido, en el manejo de los certificados de participa­

ción inmobiliaria no amortizable, fue facilitar la adquisición 

de una vivienda. 

Estima, que las operaciones de venta de inmuebles me-­

diante la expedición de Certificados de Participación lnmobi-­

liaria o Certificados de Vivienda, es preferible, en el caso~ 
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de adquirentes de limitados recursos, a la forma cldsica de ven 

ta con reserva de dominio o hipoteca, ya que estos ültimos ti-­

pos de operación requieren mayores gastos, como son el pago de 

impuestos de traslación de dominio, honorarios d~l notario; ga~ 

tos de inscripción de Ja operación en el Registro Público de la 

propiedad y en su oportunidad la cancelación del gravlmen, que 

debe efectuarse nuevamente ante notario. El simple hecho de di 

ferir los gastos de escrituración, hace mis factible para lle-­

gar a adquirir una vivienda. 

Entendemos, que hasta esa parte, se vió al certificado 

con buena fortuna. 

La institución de crédito (el fiduciario), no tuvo el -

cuidado correspondiente en la venta de esos certificados, moti­

vo de este temo, porque a óltima instancia, hemos visto que no 

logró el propósito fijado. 

La inversión al respecto de esos titulas, no fue otra -

cosa, que la pérdida sobre estos, dicho en forma precisa, de 

acuerdo con lo acontecido por los sismos de los d1as 19 y 20 de 

septiembre de 1985, en el que siendo titular del bien constitui 

do por el fondo fiduciario común, la institución de crédito an­

tes mencionada, logra hacer un egreso en gran proporci6n, cuyo 

presupuesto no estaba previsto para efectuar esos pagos y gas-~ 

tos, ~or los inmuebles, edificios completos, por departamentos, 

cuarto de servicio y hasta &reas comunes, que conformaban esos 

edificios. 
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Dichos pagos se hicieron a los tenedores de los certifl 

cados aludidos, los que a esa fecha d~l sismo, no habían logra­

do ese cambio de propiedad, al rigimen de condominio, por lo -­

tanto, se dice en parte, tuvieron ese beneficio. En virtud de 

que sus inmuebles, sufrieron daftos;unos totalmente, hasta por -

edificio y otros parcialmente, entonces por esta consecuencia, 

el pago fue total y otro por reconstrucción, los que son consi­

derados en forma diferente a su venta, por ejemplo la venta de 

un certificado hecha por el Banco en la cantidad de -----------

160,000.00, su pago (indcmnizaci6n) fue hasta de ------------

15'000,000.00 de pesos y asi sucesivamente, dependiendo del -

valor del titulo. 

Significa pues, que aún por lo dicho en esa conferencia 

donde al certificado en forma general, se le presenta de una m!_ 

ncra exitosa, lo considcrumos como una inversión i11fructuosa. 

Lo que quiere decir entonces, que no se trata solamontc 

de contribuir a solucionar el problema de falta de vivicndaJcon 

los riesgos como el del presente, que ya scnalamos; sino que, -

en la inversión que se haga, se programen los riesgos a futuro 

y no se lleven a cabo erogaciones inútiles. 

Con lo anterior, recae la recomendación, de no emi-­

tir certificados enfocados a la habitación popular. 



CAPITULO SCPTlMO 

EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN MEXICO 

Uno de los principales problemas en la actualidad es la 

escasez de vivienda, y esto ha hecho necesario buscar nuevas 

fórmulas, que permitan un mejor aprovechamiento del suelo y que 

mejoren el bienestar de la población. 

Ante este grave problema, se legisla al respecto, me­

diante una reforma que se hizo nl art. 4°, cuarto párrafo, de -

la 1 ~onstitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos~ el 

que dice: toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda 

digna y decorosa. La Ley establecerl los instrumentos y apoyos 

necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. 

La reforma anterior, fue publicada en el Diario Oficial 

de la Federación, el día 7 de febrero de 1983. Asimismo, se l~ 

gisln para reglamentar dicho p&rrafo del ¡1rt. 4°, Constitucio-­

nal, y ésta es la uLcr Federal de Vivienda", In que dispone en 

su art. 1°: 11 La presente ley es reglamentaria del artículo 4°, 

plrrafo cuarto, de la Constitución General de la República. Sus 

disposiciones son de orden público e inter&s social y tienen -­

por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para 

que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa. 

El conjunto de instrumentos y apoyos que sei\ala este o_! 

denamiento, conducirln el desarrollo y promoción de las activi-
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dades de las dependencias y entidades de la administración pú-­

blica federal en materia de vlvienda, su coordinación con las -

organizaciones de los sectores social y privado, conforme a los 

lineamientos de la politica general de vivienda~ 

Esta ley federal de vivienda, fue publicada en el Din-­

ria Oficial de la federación, el día 7 de febrero de 1984. 

Consideramos que el problema de la vivienda en México,­

fue quien dió origen a las disposiciones anteriores. 

Podemos hacer una reflexión sobre el problema de la vi­

vienda en México, en particular en el Distrito Federal, refle-­

xión que consiste en que legislando a este respecto, no es el -

camino adecuado ya que esto no viene a resolver este problema, 

para ello contamos con varias disposiciones, entre las cuales · 

encontramos: la reforma al art. 4°, párrafo cuarto de la Cons­

titución General, el que se establece como una garantía indivi­

dual en materia de vivienda, la ley Federal de vivienda, la que 

viene a reglamentar dicho párrafo del art. 4° antes mencionado, 

la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles, 

para el Distrito Federal, el régimen de propiedad en condominio 

de carácter vecinal, otra forma que encuentra el Estado, al pr! 

blema aludido, es por medio de la expropiación, tomadas en cue~ 

ta estas disposiciones, se llega a convertir en un Estado pateL 

nalista, sin estudiar a fondo la causa del problema el que vie­

ne a ser el desplazamiento de la población, de los Estados hacia 

el Distrito Federal. 
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Al no dar entonces solución a dicho problema por medio 

de Ja legislación, se deberá aplicar un estudio más conciente 

al problema y sobre todo una buena planeación, desde luego con 

la debida anticipación que eL mismo caso amerita, por lo que 

se deberán establecer programas donde se evite esa migración,­

los que se deberán hacer coordinadamente entre autoridades del 

Distrito Federal y autoridades de los Estados, de la República 

y no creando precisamente puras disposiciones sobre viviendn,­

con el fin de que no se acreciente más, dicho problema. 

Para este problema de vivienda, tenemos la contrib~ 

ción que hace el condominio vecinal, porque gran parte de in-­

muebles, edificios corastruidos o por construirse, estaban fu~ 

ra de la legalidad, ya que para In obtención de permisos y li­

cencias de construcción existen variados y complicados mecani~ 

mas, así como normas contradictorias y con frecuencia demasia­

do exigentes que retardan y encarecen la obtención de la vi- -

vicnda, toda vez que 6ste r6gimen exime de todos esos rcq,1isi­

tos. 

l.- Causas que lo origina11. 

Entre otras causas principales que originan el proble­

ma de la vivienda, estan: la concentración de Ja riqueza y de 

los ingresos, y la falta de empleo adecuadamente remunerado, -

para una gran parte de la población. Dicha situación se agrava por 
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la inadecuada distribución de la población en el territorio y la 

especulación con el suelo urbano. 

a) La migración 

La migración es una de las causas que también originan 

el problema de la vivienda en Mixico, toda vez que, regularmente 

el desplazamiento de la población rural y de otras ciudades de -

los Estados principalmente del centro del pais, es especialmente 

al Distrito Federal, lo que trae como consecuencia la demanda de 

vivienda. 

Puede decirse, que el crecimiento demográfico y la migr! 

ción rural se trad11ccncn presiones de demanda de vivienda, la 

que está por arriba de la capacidad de ofertas al respecto. 

b) El crecimiento urbano 

Esta es otra de las causas, que dan origen a la escasez 

de vivicnda 1 el explosivo crecimiento de la población, produce 

un desequilibrio en rclaci6n con los recursos de que dispone el 

Estado para satisfacer las necesidades, de la población. 

Dentro de estas necesidades insatisfechas se oncucntra­

la escasez de vivienda, la que ha hecho necesario buscar nuevas 

f6rmulas que permitan un mejor aprovechamiento del suelo y que 

mejoren sustancialmente el bienestar de la poblaci6n. 
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Por esta causa del crecimiento 11rbano, s~ le ha dado mfis 

impulso al régimen de propiedad en condominio, para contribuir -

por medio de éste a resolver el problema habitacional, que se -­

plantea en la ciudad de México en particular. 

Como también por el crecimiento urbano, se acrecienta la 

demanda de vivienda, por lo que, es necesario el mejor aprovcch~ 

miento del suelo y éste creemos es el régimen de propiedad en --

condominio, por eso, el criterio de urbanización que se emple, -

debe ser congruente con este sistema de propiedad. 

e) Consecuencias del crecimiento urbano. 

Lo concentración de la población en áreas urbanas se debe 

a factores,econórnico, politice y social. Mismos factores que no -

tienen la capacidad de responder, con la velocidad requerida, a 

las necesidades de la población, aparece así uno de los fenómenos 

más comunes, el asentamiento irregular con precarias condiciones 

en lo que a edificación y servicios públicos se refiere. 

La necesidad de habitación es fundamental y al carecer de 

recursos para adquirir o rentar suelo, trae como consecuencia que 

se recurra a formas de apropiación no ajustadas a derecho, lo que 

origina incertidumbre en cuanto a la tenencia del suelo (1) 

(1) Coplamar. 1-;ecesidades cscencialcs en México. 
tomo 3. Vivienda. Siglo Veintiuno editores. México 1983, 
págs. 35 y 36 
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... La planeación urbana 

Para éste efecto de la planenci6n urbana, tenemos la cons 

sideraci6n que de ella hace la"Ley del Desarrollo Urbano del 

Distrito Federal~ 

La que dice en su art. 2 : "Se declara de utilidad públi-. 
caeinter6s social las acciones de planear y ordenar los usos, 

destinos y reservas de su territorio y el desarrollo urbano -

del Distrito Federal~ 

Otra considcraci6n, a este respecto la encontramos en la 

misma ley, en el art. 13: "La planeaci6n del desarrollo urbano 

del territorio estará a cargo del Jefe del Departamento del -

Distrito Federal, quien, para el caso, se sujetar& a lo dis--

puesto en esta ley y demás disposiciones aplicables. 

Las facultades que concede este articulo al Jefe del Dc-­

partamento del Distrito Federal podrán ser delegadas a la Ui­

recci6n General de Planificación del propio Departamento~ 

A falta de unn eficiente planeaci6n urbana, en el Distri-

to Federal, predomina un patrón de urbani:ación altamente co~ 

centrado en pocas &reas de la ciudad de M6xico. Entonces el -

desarrollo no planeado de las fircas urbanas y la especulación 

del suelo conduce a un uso ineficiente de la tierra urbana y 

a la urbanizaci6n de tierra agricola. Por lo tanto, la cali­

dad de la vida urbana depende de la manera en que se use la -
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tierra, ya que, los grupos sociales más fuertes utilizan el me-­

jor espacio (2) 

Consideramos que en la plancación L1rbana, deben cncon- -

trar su apoyo los nuevos programas de vivienda, porque a razón 

de una buena planeación urbana, podemos contar con un buen resu! 

tado a este problema de falta de vivienda. 

3. El proceso de urbanización en México. 

La urbanización en la ciudad de M~xico, se debe a una ca 

rriente migratoria descontrolada. Provocando esto una especula­

ción de la tierra. 

La urbanización acelerada y la falta de una planeación 

urbana logran hacer más alto el problema de la vivi~nda. 

El Estado, debe encontrar mejores planes de desarrollo -

urbano, ante la problemltica de la especulación de la tierra, -­

mismo que provoca más la falta de vivienda y que esos planes va­

yan enfocados al mayor aprovechamiento del proceso de urbaniza-­

ción. Porque éste seguirl sin posibilidades de ser detenido. 

a) Crisis de la vivienda. 

De acuerdo con el desarrollo de los puntos anteriores, 

se hace evidente que la viviendo se enct1cntra en crisis. 

(2) Coplamar, ob.cit., plg. 26 
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El dlficit de vivienda existente exige una fuerte inver­

sión, pero con el esfuerzo en el campo de la investigación. 

A la existencia de la crisis de vivienda, se debe tener 

más atención. Puede ser por medio del uso del suelo urbano, 

su control, y su legislación, aspecto este que consideramos 

de gran importancia, y que cuando se legisle a este respecto 

de la vivienda, se haga con la seriedad que el caso amerita, 

ya que el Estado afronta uno de los mas graves problemas en 

la actualidad y este es el de la falta de vivienda. 

Por lo tanto, si ese d~ficit existente 110 se puede aba-­

tir, que se tome en cuenta entonces, para no dejar que nume!!_ 

te ese problema. 

b) La regeneración urbana. 

La regeneración urbana en la ciudad de México, es muy 

importante, porque contribuye a la solución del problema de 

vivienda. 

La regeneración urbana comprende la rehabilitación y la 

renovación, que implica la total reconstrucción de un área a 

partir de la demolición total de las construcciones. 

La regeneración urbana es tan importante, que, de acuer­

do con e 1 a rt. 9 ºde la''Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condomi­

nio de inmuebles, para el.Distrito Federal',' se declara de utilidad pública. 
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Dicho articulo fue analizado en el capitulo segundo, co­

rrespondiente a Ja propiedad de éste trabajo. Del que nos pcrml_ 

timos ahora reproducir su tercer pfirrnfo. 

El Departamento del Distrito f.edernl podrá adoptar las m~ 

didas administrativas que faciliten y estimulen la co11strucci6n 

de condominios. Los propietarios de predios ubicados en zonas -

de regcncraci6n urbana, cstar5n exentos de los dcrccl1os de cons­

trucción y de cooperación que establecen las leyes corrcspondic~ 

tes, cuando construyan condominios en dichos predios. 

Asi tambió11 vamos a scfialar lo anotado por el mismo pre­

cepto en su párrafo cuarto el que dice: 

Quienes tengan el carftctcr de inq11ilinos en los departa­

mentos, viviendas, casas o locales que existan en predios com- -

prendidos dentro de una zona de regeneración urbana tcndriin dere­

cho de preferencia para convertirse en condóminos o para mantc-­

ner su carficter de arrendatario, aunque esto último con sujeción 

a nuevos contratos de arrendamiento, en los condominios que se -

construyan en la zona. 

Con esas dos notas que l1acc dicho precepto. queda clara 

la contribuci611, que por medio de la regeneración urbana. se l1a­

cc para resolver el problema de la vivienda. incluso; tanto por 

la construcci611 de condominios, con su correspondiente estimulo; 

asi como tambi6n, los inquilinos puedan lograr una vivienda pro­

pia, bajo esa forma de propiedad en condominio. 



CAPITULO OCTAVO 

REGIMEN UE PROPIEDAU EN CONllüMlNIO ESPECIAL 

l. Naturaleza jurídica 

liste rógimen se crea, scgOn ''Circular por la que se -

da a conocer el Instructivo para la constitución del r~gimen 

de propiedad en condominio de inmuebles arrendados para habi­

tación y sus anexos comercialcs 1
•
1 Expedida por el Jefe del D~ 

partamento del Distrito Federal y publicada en el Diario Ofi­

cial de la Federación el 14 de mayo de 1986. 

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexic! 

nos establece en su articulo 4°, p5rrafo cuarto, el derecho -

que tiene toda familia a disfrutar de vivienda digna y dccorE_ 

sa y dispone que ¡1ara ese efecto, se cstablcccr5n los instru­

mentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. 

· Como prueba de lo anterior, tenemos la circular por -

la que se crea el condominio especial, el que llamamos de csw 

ta forma, por haberse croado fuera de la legislación común -­

(ley del condominio) y de una manera extraordinaria. 

Al instructivo que establece éste tipo de régimen de 

propiedad en condominio especial, lo viene a motivar la esca­

sez de vivienda y la instrumentación de programas que tienden 

al fomento de la vivienda, ante problemas especificoo locali-
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zados y estos problemas los constituyen las vecindades. 

De acuerdo con lo sertalndo por la circular, es de que 

se autoriza dicho régimen para los inmuebles que hubiesen es­

tado arrendados preferentemente para habitación, con una vi-­

gencia para lograr ese derecho hasta el 30 de noviembre de --

1988. 

En caso de que se haya adquirido ese derecho, por los 

interesados dentro de esa vigencia, y no se logro constituir 

a ésta forma de condominio especial, debe seguir vigente el -

derecho adquirido para constituir este régimen de condominio 

especial, con el fin de no crear perjuicios colectivos, si no 

se aprueba después de haber fenecido su plazo. 

Después de fenecido su plazo para constituirse a di-­

cho rlgimen y los inmuebles que lo hayan logrado, quedan suj~ 

tos a las disposiciones que marca para el condominio or<lina-­

rio, la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de in 

muebles, para el Distrito Federal. 

Quiere decir, de acuerdo a lo anterior, que ln natur!!_ 

leza jurídica del condominio especial, es el de ser una sim-­

plc copropiedad, como lo a11otamos así tnmbi6n, para el condo­

minio ordinario en su cnpit11lo quinto en su nómcro tres. 

Entendemos que es preferible la simple copropiednd -­

(condominio), pero que los inquilinos obtengnn una habitación 
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propia (propiedad exclusiva), aunque a nuestro ver no es muy 

digna, tampoco muy decorosa, por tratarse de inmuebles arreE 

dados para habitación, en los que están comprendidos en fo! 

ma principal las vecindades. 

2. Requisitos para su constitución. 

Para constituir éste régimen que ahora tratamos, el 

instructivo le <la u11 trato especial, en cuanto a los rcquisi 

tos se refiere, los que se establecen de la manera siguiente. 

Debemos tener en cuenta el antecedente que le da ori 

gen al condominio especial }' éste es el "Decreto de Reformas 

y Adiciones a Diversas Disposicior1es Relacionadas con lnmuc­

bles en Arrendamiento, ''publicado en el Diario Oficial de • 

la Federación el 13 de enero de 1986, el que dice: 

Articulo único.- Se reforma el Artículo Décimo Prim~ 

ro del Decreto del Congreso de la Unión, de reformas y adi-­

cioncs y diversas <lisposicio11cs relacionadas con inmuebles -

en arrendamiento de fecha 28 de diciembre de 1984, publicado 

en el Diario Oficial de la Federación, el 7 de febrero de --

1985; que autorizo la constitución del rfigimen de propiedad 

en condominio para los inmuebles :1ctt1almentc arrendados, sin 

nece~idnd de ubtcncr ln dcclaratotia,las licencias, a11tori:! 

clones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad 

a que se refiere el articulo 4° de la Ley respectiva; para -



134 

quedar como sigue: 

Articulo décimo primero.- El rlgimen de propiedad en -

condominio sobre los inmuebles actualmente arrendados para vi­

vienda y los anexos comerciales que se encuentren en dichos i~ 

muebles, podrá constituirse siempre y cuando el destino de los 

mismos sea preponderantemente el de vivienda y que hayan esta­

do sujetos a un contrato de arrendamiento por lo menos durante 

los últimos cuatro anos y respecto de los cuales tanto propie­

tarios como inquilinos asi lo convengan; requisito es que la -

propiedad admita cornada división y lsta sea técnicamente seg~ 

ra a juicio del Departamento del Distrito Federal. 

Tales inmuebles, en ese caso quedarán exceptuados de -

la declaratoria, licenci~s, autorizaciones o permisos yclnti-­

vos a las construcciones urbanas y de salud n que se refiere 

la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmue­

bles, para el Distrito Federal. 

De acuerdo con su Transitorio Segundo dispone, que el 

Departamento del Distrito Federal expedirá el instructivo a que 

se sujetarin inquilinos y propietarios para hacer efectivo el 

presente Decreto, en su t6rmino de quince dias habilc~, a par· 

tir de la publicación del presente Decreto. 

En su Transitorio Tercero cstnblc~c que los inter~sa-­

dos podrán hacer uso en su ca~o, del derecho concedido en la -
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presente reforma al Decreto, durante el plazo que fenece el -

30 de noviembre de 1988. 

Entonces, dicho Decreto así como exime de los requisi 

tos que impone la ley de condominio, tambiln le seftala los -­

propios. 

No obstante, que los inmuebles a que nos hemos referl 

do, que son las vecindades, las que mis dano sufrieron --

por el acontecimiento en varias ocasiones repetido, y estos -

fueron los sismos de los días 19 y 20 de septiembre de 1985,­

consideración por la cual es dífícil que esos inmuebles, lo­

gren constituirs~ a dicho r6gimen, en virtud de que 11asta la 

fecha, muchos de ellos no han sido reparados, por los propie­

tarios, menos por lns autoridades correspondientes, de las -­

qt1e se habla, est5n encargadas para llevar n cabo programas 

de vivienda y de regeneración urbana. 

Ante dicha situación y aunque se ajuste el instructi· 

vo al Decreto citado, en el cual el legislador tuvo el claro 

propósito de coadyuvar en la solución del problema de la vi-· 

vienda en el Distrito Feder3l, en ~umplimicnto de la garantía 

constitucional consagrado en el articulo 4° de nuestra Const! 

tución General, no es tampoco entonces la solución a este gr~ 

ve problema, la circular por la que s~ da a conocer el menci~ 

nado instructivo. 
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3. Ambito de aplicación 

Para constituir dicho régimen, dispone el mencionado 

instructivo, se debieron en la vigencia establecida de sati! 

facer los siguientes supuestos: 

a) Que dicho inmueble haya estado nrrendado preferen 

temente para habitación, por lo menos durante los cuatro - -

anos anteriores a la fecha de entrada en vigor de la reforma 

al artículo décimo primero del Decreto de Reformas y Adicio­

nes a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuchles en -

Arrendamiento. 

Se considerará que el inmueble cuyo cambio de régi-­

men se pretende ha estado arrendado prepondernntemente para 

habitaci6n cuando el 80% de lns co11strucciones erigidas en 

el predio hubiere tenido dicha finalidad durante el tiempo 

de arrendamiento que en este mismo inciso se indica. 

b) Que la totalidad de propietarios y más del 50\ de 

los inquilinos manifiesten su conformidad respecto al cambio 

a régimen de propiedad en condominio. 

c) Que el inmueble admita cómoda división a juicio 

del Departamento del Distrito Federal, y 

d) Que las construcciones erigidas en el inmueble --
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r~6n¡tn 1 t~cnic:1me11t~. condiciones de scgl11·idaJ y cstabili<lu<l 

a juicio del pro¡>io Ocpt1rtamento. 

R~specto al ambito de aplicnci611 1 nos damos cuenta -

que el legislador tuvo el claro propósito de coadyuvar en la 

solución del problema de vivienda en el Distrito Federal, de 

conformidad con los beneficios que otorga el citado Decreto 

para constituir el Régimen de Propiedad en Condominio de In­

muebles Arrendados para Habitación y sus anexos comerciales. 

En resumen, la importancia del mencionado instructi­

vo, ajustado a dicho Decreto, estriba en que se aplica 6ni­

camente a los inmuebles arrendados preponderantemente para -

vivienda, beneficio que recae en forma directa a favor de 

los inquilinos, con el fin de resolver su problema habitaci~ 

nal. 

4. Procedimiento administrativo 

Corresponde a las Delegaciones del propio Oepartnmen 

to del Distrito Federal, conocer y resolver en relación con 

las solicitudes de cambio a régimen de propiedad en condomi­

nio a que se refiere el presente instructivo, conforme al -­

proc~climiento que se senala a continuación: 
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1.- Las Delegaciones del Departamento del Distrito F! 

deral recibirAn las solicitudes de los interesados inclusive 

hasta el día 30 de noviembre de 1988, fecha en que feneció el 

plazo para hacer uso del beneficio, a que se refiere el Decr! 

to origen del presente instructivo. 

2.- Los escritos de solicitud que presentaran los in­

teresados a las Delegaciones debieron contener lo siguiente: 

a) Nombre del propietario o propietarios del inmueble. 

b) Domicilio, para oir notificaciones; 

c) Ubicación del inmueble cuyo cambio de r&gimcn de -

propiedad se solicitó; 

d) N6mero de departamentos que integran el inmueble y 

de los que estuvieron arrendados, con los nombres de los in-­

quilinos, y 

e) Firmas del propietario o propietarios del inmueble 

nsi como las de los inquilinos, que estuvieran conformes con 

el cambio de rlgimen de propiedad del inmueble. 

3.- Anexos que debian acompañar los interesados al es 

crito de solicitud: 
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a) Testimonio de las escrituras que acreditaran la -

propiedad del inmueble. 

b) Un ejemplar de los contratos de arrendamiento, P! 

ra acreditar que estuvo arrendado para habitación los Qlti-­

mos cuatro años anteriores al 14 de enero de 1986. 

c) Plano arquitectónico, de preferencia autorizado, 

firmado por el propietario o propietarios. 

4.- Para determinar desde los puntos de vista técni­

co )" jurídico que el inmueble admite cómoda división, la D~ 

legación correspondiente del Departamento del Distrito Fede­

ral, dcbia inspeccionarlo y cerciorarse que conforme al pla­

no arquitectónico exhibido por los interesados, es posible -

identificar y diferenciar las áreas donde podía adquirirse -

propiedad exclusiva y las susceptibles de uso comQn mediante 

copropiedad. 

Dicha inspección y plano arquitectónico también se!. 

vínn para que, con fundamento en las disposiciones en mate-­

ria de construcciones, se determinara si el inmueble era té~ 

nicamcnte seguro. 

S.- Las solicitudes de constitución de condominio, -

debieron resolverse por las Delegaciones en un plazo no ma--
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yor de quince dias hlbiles, contados a partir del día siguicil 

te de su recepción. 

6.- Las resoluciones respecto a las solicitudes de -­

cambio de régimen a condominio, debían ser firmadas por los -

Delegados, y notificadas personalmente o por correo certific~ 

do a los interesados. En las resoluciones en que procedió la 

autorización, se debió indicar que no se prejuzga sobre ante­

cedente alguno de construcción y devolver los planos sellados 

al interesado, sin que dicha autorización limite las faculta­

des de la autoridad para cobrar las contribuciones que se - -

adeudan por actos diferentes a los que se refiere este ins­

tructivo. 

S. Régimen fiscal 

En virtud de que al autorizar Ja constitución del ré­

gimen de propiedad en condominio sobre inmuebles arrendados -

en su mayor parte para hahitación,cl Congreso de la Unión -­

cxent6 del ct1mplimiento de los requisitos que normalmente de­

ben satisfacer las construcciones urbanas, como es el caso de 

contar con espacios para estacionamiento, los cambios de régi 

men de propiedad a que se refiere el presente instructivo no 

quedan comprendidos dentro de la obligación de pagar el lm- -

puesto Sustitutivo de Estacionamientos a que se refiere el ar 

ticulo 45-C de la Ley de Hacienda del Distrito Federal. 
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Se aprecia, en el procedimiento administrativo, la -

incongruencia que tal beneficio ofreció, dentro de sus posi­

bilidades para conseguir su constitución o para no lograrlo, 

porque la inspección que debería llevar a cabo la Delegación 

y el plano arquitectónico, determinarían con fundamento en -

las disposiciones en materia de construcciones si el inmue-­

ble era tEcnicamcntc seguro. Por cstn condici6n, no se con­

sideraba viable lograr ese tipo de régimen de condominio es­

pecial, pues, el interés que éste despertó, fue con el fin -

de obtener una habitación propia por los inquilinos, toda -­

vez, que dichas disposiciones en esa materia de contruccio-­

ncs son rigurosas. 

Insistimos en que, por medio de la legislación no P2 

drá superarse el déficit de vivienda, sino que, se debe pla­

near mejor la ciudad y su crecimiento urbano. 



CAPITULO NOVENO 

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO VECINAL 

l. Naturaleza jurídica 

Este r~gimen se crea de acuerdo con el 11 Decreto por­

el que se adiciona la Ley sobre el Régimen de Propiedad en -

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal~ la adición 

es con el capitulo VIII denominado "Del Régimen de Propiedad 

en Condominio de Carácter Vecinal~ publicada en el Diario -

Oficial de la Federación, el 9 de mayo de 1986. 

El presente régimen tambiln tiene su fundamento en 

el art. 4° párrafo cuarto, de la Constitución General, que -

planteado el problema sobre la falta de vivienda, el Estado 

sigue pensando que si la escasez de vivienda es una de las -

necesidades apremiantes derivadas del crecimiento demográfi­

co, debe éste superar el indice del déficit actual, legisla~ 

do nuevamente en materia de vivienda. 

El Estado se ha propuesto seguir legislando, por lo 

cual, nos da otra aportación con este régimen de propiedad -

en condominio de carácter vecinal, en el que también tenemos 

que, con estas disposiciones no se ha podido desarraigar la -

propiedad marginadn, la que encontramos en zonas sobrepobl_'! 

das, a las que pertenece ese sistema de vivienda llamadas v~ 

cindades. 
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La naturaleza juridica del régimen de propiedad en -

condominio de carácter vecinal, se encuentra en la propia -­

ley de condominio, en la que se adicionó el capitulo VIII, 

el que comprende tal régimen y ésta naturaleza juridica la 

establece el artículo lº en sus párrafos primero y tercero, 

los que al respecto dicen: 

Cuando los difere11tes departamentos, viviendas, ca­

sas o locales de un inmueble, construidos en forma vertical, 

horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento indepen­

diente por tener salida propia a un ~lemento común de aquél 

o a la via pGblica, pertenecieran a distintos propietarios, 

cada uno de éstos tendrá un derecho singular y exclusivo de 

propiedad sobre su departamento, vivienda, casn o local, y, 

ademis, un derecho de copropiedad sobre los elementos y par· 

tes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o -

disfrute (párrafo primero). 

El derecho de copropiedad sobre los elementos comu-­

nes del inmueble, sólo será enajenable, gravable o embarga-­

ble por terccr,s, conjuntamente con el departamento, vivien­

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

se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre los -­

elementos comunes del inmueble no es susceptible de divi- · 

si6n (párrafo tercero). 

Con la exposici6n anterior, se concluye que a la pr~ 
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piedad exclusiva debe ir unida la copropiedad de los elemen­

tos comunes, misma qtJe por disposición de la le)· se conside­

ra indivisible, por tal indicación, es una copropiedad forza 

sa en el condominio. 

2. Régimen excepcional de condominio. 

La intenci6n del legislador de considerar al condoml 

nio vecinal, como un régimen excepcional es con el fin de 

que el Estado tenga la posibilidad de hacer mis expedita su 

constitución al. exentarlo de ciertos requisitos, que la ley 

de condominio establece de manera rigurosa, por lo que, de -

esta forma lo aparta del condominio ordinario. 

Aunque el condominio vecinal sea el mismo modelo de 

propiedad que el condominio ordinario, es diferente a éste -

último también 1 porque el condominio vecinal sólo podrá con! 

tituirse en viviendas de interés social y locales anexos, ya 

que este tipo de construcciones urbanas, no cuentan con los 

elementos necesarios que exige la ley para haber logrado el 

cambio al condominio ordinario. 

La cxccpci6n q11e se hace del condominio vecinal con 

el condominio ordinario es también porque éste último, se e~ 

cucntra sujeto a lo que señalan al respecto otras disposici~ 

nes: Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, 
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Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, Reglamento de 

Construciones para el Distrito Federal, y Reglamento de Est~ 

cionamicntos. E11 cambio el r6gimen vecinal, para lograr su 

constitución queda fuera de estos ordenamientos, por lo tan· 

to se hace mis posible su beneficio, 

Así pues, la propia ley de condominio y las disposi-­

cioncs anteriores eran una limitante para que ciertos inmue-­

blcs lograran el cambio de propiedad. 

La excepción que el legislador hace de 6ste rlgimcn -

con el condominio ordinario, es por el problema de falta de -

vivienda en el Distrito Federal y asi tambiln por haberse - -

agravado dicho problema, por los sismos de septiembre de 1985, 

consecuencia por la que resulta el r6gimen vecinal. 

3. Requisitos para su constitt1ci6n. 

El condominio vecinal está declarado por el legisla-­

dor como un r&gimcn excepcional, con el fin de exentarlo de· 

los requisitos que senala el articulo ~o. de la ley de condo­

minio, en virtud de que existen inmuebles que por el tipo de 

construcción na reunían los rcqtiisitos que establece el alud! 

do precepto, por lo que el cambio de propiedad en condominio 

no era posible. 

El requisito previo a la constitución del condominio 
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vecinal, es el de que los propietarios interesados dcberfin -

obtener una dcclaraci6n que en su caso expe<lirfin las autori­

dades competentes del Departamento del Distrito Federal en -

el sentido de ser realizable el proyecto general (art. 3o ). 

En la declaratoria prevista por el articulo 3o. de -

la referida ley, el Departamento del Distrito Federal, sena­

lar~ las caracteristicas del proyecto que apruehe y los rc-­

quisitos administrativos a que dicho proyecto deberfi estar -

sujeto (art. 48), los que no se dehen oponer al beneficio -­

que otorga el rógimcn vecinal. 

Los requisitos q11e exima la autoridad en forma cxpr~ 

sa en ln declaratorin que autorice el condominio vecinal, no 

scrin sustituidos por contribuciones, impuestos o derechos 

de cualquier indolc o nat11rnleza (nrt. 51). Es notorio el 

beneficio que seftala este r~gimen, para los inmuebles que pa 

ra el presente caso, pueclen ser las vecindades sujetas al 

sistema de renta congelada, asi como aql1cllas ql1e se encuen­

tren en condiciones de deterioro 1 de manera que por medio de 

su constituci6n, se pueda hacer fficil su adquisici6n de ese 

tipo de inmuebles. 

La respuesta a esta considernci6n de los requisitos, 

que debe tener el Estado, debe ser con atención al problema 

de vivienda en el Distrito Federal, porque de lo contrario 

seguir& sin dcte11erse, por lo tanto, lo Gnico que le resta -



147 

al estado es de seguir atendiendo a lo dispuesto por el le·· 

gislador, por la conveniencia que 6ste r~gimen otorga, de -

ct1mplir con el minimo de requisitos, por los que no se debc­

rl detener esta facilidad. 

Uno de esos requisitos a que se puede referir el ar­

tículo 51, es el pago del impuesto sustitutivo de estaciona­

mientos, del cual queda exento de cumplir en su constituci6n 

al r~gimen vecinal, el tipo de inmuebles a que antes hicimos 

rcfcrc>ncia. 

4. Ambito de aplicación. 

El condominio de carácter vecinal se crea como un r-ª. 

gimen excepcional, con el fin de ser aplicado a aquellos in­

muebles que no estaban en condiciones de reunir lo previsto 

por la ley, para constitt1irse en condominio, y como óste si! 

tcmn de vivienda al que ahora se aplica el presente r~gimcn, 

es el que más población reune, por lo que era urgente y nec~ 

saria una reglamentación al respecto )" esperamos que se res­

pete el aludido beneficio de parte del Estado. 

El legislador le concede en el mismo r&gimcn vecinal 

la facultad para eximir de esos requisitos rig11rosos, para 

constituir dicho rógimen y asi crear beneficio a propieta· 

rios e inquilinos. 
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El ambito de aplicaci6n lo encontramos sefialado en la 

ley de la materia en su art. 47 el que dice: El Régimen de 

Propiedad en Condominio de Carácter Vecinal podr5 constituir­

se: 

l. En inmuebles que enajene para ese fin, el Departa­

mento del Distrito Federal o las dependencias o entidades de 

la Administraci6n Pública Federal dedicadas al fomento de la 

vivienda, 

II. En inmuebles, en cuya adquisición pnrtii:ipen con f.! 

nanciamiento para el mismo fin, las entidades del sector del 

Departamento del Distrito Federal o las dependencias o entid~ 

des de la Administración Pública Federal; 

111. En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupan-­

tes o inquilinos, en cuya adquisición o cnajennción intervengan 

las dependencias y entidades mencionadas; 

IV. En inmuebles y predios incluidos en los Programas 

Habitacionales del Departamento del Distrito Federal que ºPºL 

tunamente se aprueben, y 

V. En inmuebles dedicados a vivienda que cambien por 

voluntad de los propietarios o copropietarios y en su caso con 

la conformidad de los inquilinos que las habiten, al régimen a 

que se refiere este Capitulo. 

El Régimen de Propiedad en Condominio de Carácter V~ 

cinal, sólo podrá constituirse en viviendas de interés so· · 

cial y locales anexos. 
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Ln conveniencia para el propietario, es por medio -­

del camhio de propiedad privada al régimen de condominio ve­

cinal, ya que asi se logra descongelar las rentas, porque P! 

ra el propietario significaba un problema dicho congelamien­

to, provocando esto que la vivienda se encontrara en condi-­

cioncs de deterioro por falta de reparaciones, toda vez, que 

el propietario no las hacia por falta de pago de renta ade-­

cuado. 

El beneficio para los inquilinos, es el de obtener -

una vivienda propia; y asi mejorar su condición de vida, por 

que convertidos en condóminos cuidaran su propiedad. 

Paro el Estado también res11ltn conveniente esta for­

ma de propiedad, porque se evita los conflictos de arrenda-­

miento y sobre todo el problema de demanda de vivienda nueva 

de parte de los inquilinos. 

El propietario, según lo señalado en el régimen vcc! 

nal no puede hacer uso del beneficio que otorga dicho régi-­

mcn, si para el cambio los inquilinos no manifiestan su con­

formidad, por tal motivo cstar5 el propietario condicionado 

por los inquilinos para abaratar la habitación, situación -­

que para el mismo propietario es favorable, aun bajo esa co~ 

dición, porque asi desaparece el problema que ya mencionamos 

del congelamiento de rentas y los conflictos de urrendamien-
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to, problemas que le impedian disponer del inmueble. 

Otro de los medios del Estado para dar solución al -

propietario cuando tiene esos problemas a que nos hemos rcf~ 

rido, es la expropiación, la que sólo procede por causa de -

utilidad pública y mediante indemnización, el Estado lo hace 

con el fin de satisfacer en parte la demanda de vivienda, -­

por tal solución se sacrifica la propiedad privada en aras -

del interés público. 

Partiendo del hecho anterior, es probable que exis·· 

tan inmuebles expropiados, que no estén en propiedad en con­

dominio, por no reunir los requisitos que impone la ley de -

condominio, pero ahora si pueden regularizar la propiedad -­

por medio de éste régimen vecinal. 

Tenemos el caso prfictico de expropiación que llev6 a 

cabo el Estado, sobre gran cantidad de inmuebles, la que se 

hizo necesaria por los sismos de 1985 y el mismo decreto que 

crea el condominio vecinal considera tales inmuebles como a 

continuación se establece: 

Transitorio Segundo: Quedan comprendidos en este d~ 

creta los inmuebles que cst6n incluidos en el Programa Emer 

gente de Renovación Habitacional Popular del Distrito Fede-­

ral, aprobado mediante decreto publicado en el Diario Ofi- -
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cial de la Federación ol 1~ de octubro de 1985. 

El programa anterior, atendi6 ónicamente inmuebles -

expropiados sobre los que se construyeron viviendas de inte­

rls social, para las familias afectadas (damnificados) p~r 

los sismos de 1985. 

Comprendemos entonces la nccptación que tiene el CO,!! 

dominio, comparado con el arrendamiento y el beneficio que 

trae para la expropiaci6n por el que se pueden regularizar 

esos inmuebles expropiados. Otro de los beneficios que otor­

ga, es que, por este tipo de régimen vecinal se puede extin­

guir la copro¡1icdad, la que aun cncontrindose reglamentada -

por el Código Civil, ha sido motivo de problemas y de esta 

mnnera no ha podido lograr su aceptación. 

Al hablar de la copropiedad, esta forma es aceptad~ 

en el condominio, porque sobre esta predomina la propiedad -

exclusiva, ya que estos derechos conforman el condominio. La 

copropiedad en el condominio no es susceptible de división, 

por tal motivo el legislador la l1a organi:ado de tal manera 

que logr6 su aceptación de quienes habitan en esa forma de -

propiedad (condominio). 

La aplicación del condominio vecinal sobre aquellos 

inmuebles que se encontraban en copropiedad, resalta en el ~ 
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acto de disponer de la propiedad exclusiva, porque se dispo· 

ne de 6sta sin consentimiento de los dcmAs cond6min0s. 

Ahora con el beneficio que marca el régimen vecinal 

se resuelve el problema que puntualizan los articules Y73 y 

1292 del Código Civil, respecto del derecho del tanto: el 

primero se refiere a la copropiedad ordinaria y el segundo a 

la copropiedad hereditaria. 

En materia de arrendamiento, el condominio vecinal, 

ofrece el beneficio para arrendador y arrendatario, ya que -

no podian disfrutar de ese cambio de propiedad por medio del 

condominio ordinario, en virtud de que el sistema mis usual 

en renta en el Distrito Federal, 11an sido las vecindades, -­

las cuales can mayor razón, no lograban satisfacer el cambio 

de propiedad en condominio, por la calidad en que se encuen­

tran estas construcciones, las que por tit..•mpo (más de SO ni\os) 

han llegado a deteriorarse. 

Hn el arrendamiento existen obligaciones para el 

arrendador, de las que por su importancia, scftalamos las que 

más se apegan al presente tema: 

a) El arrendador esta obligado a conservar la cosn -

arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento, ha~~ 

ciendo para ello todas las reparaciones necesarias (art.2412 
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fracc. 11 del Código Civil). 

b) La obligación de responder de los dafios y perjui­

cios que sufra el arrendatario por los defectos o vicios --­

ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento (art. 2412 -

fracc. V). 

e) Si el arrendador no cumpliere con hacer las repa­

raciones necesarias para el uso a que estó destinada la cosa, 

quedurfi a elección del arrendatario rescindir el arrendamicn 

to u ocurrir al juez para que estreche al arrendador al cum­

plimiento de su obligación (art. 2416 del Código Civil). 

Consideramos que el arrendador i10 cumple con esas -­

obligaciones, por el congelamiento de rentas, el que no le -

permite recibir el pago adecuado, por Jo que no hace las me­

joras nccesari11s para conservar en buen estado el inmueble -

arrendado. 

La ley establece también para el arrendatario deter­

minadas obligaciones, las ql1e puntualizamos a continunci6n: 

al La obligación de responder de los daños y perjui­

cios que la cosa arrendada sufra por su culpa o negligencia, 

la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios (art. 24 

25 fracc. JI). 

b) El arrendatario no puede, sin consentimiento ex--
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preso del arrendador variar la forma de la cosa arrendada; y 

si lo hace debe cuando la devuelva, rcstablecorln al estado 

en que la reciba, siendo, adcmis, responsable de los danos y 

perjuicios (art. 2441). 

e) El arrendatario debe hacer las reparaciones de 

aquellos deterioros de poca importancia, que regularmente 

son causados por las personas que habitan el edificio (art. 

2444) . 

Para evitar todo tipo de conflictos emanados del sis­

tema de arrendamiento, se cuenta con el condominio vecinal, 

porque a este pueden constituirse los inmuebles dedicados a 

vivienda, los que pueden ca1nbiar por volu11ta<l de los propie­

tarios o copropietarios y en su caso con la conformidad de -

los inquilinos que lus habiten. 

La expresión que hace el legislador d~ considerar la 

conformidad de los inquilinos para lograr el cumhio de pro-­

piedad a condominio no era ncccsnria, porque el arrendatario 

cucntn con ciertos derechos dispuestos por ln ley, de los -­

cuales el arrendador cst5 obligado n respetar, esos derechos 

cst5n contemplados en los art~culos 2447, ~~481 y 2·148J, -­

los que se refieren nl derecho del tanto a favor del arrend~ 

tario. 

El legislador otorga el derecho n los inquilinos de 

comparecer para la co11stitución del r&gimen vecinal, con el 
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propósito de que los inmuebles sC'nn adquiridos por sus ocupa_ll 

tes y el Estado 110 tenga que satisfacer de vivienda nueva n -

los inquilinos, así se detiene en parte con este régimen vcc! 

nal el delicado problema de falta de vivienda. 

En caso de que los inquilinos no cuenten con recursos 

propios para la adquisi~ión de la vivienda que ocupan, el Es­

tado cuenta con varias instit\1cioncs dedicadas nl fomento de 

1~1 vivienda, las que pueden financiar su adquisición, para 

que no se pierdan esos derechos que otorga el condominio vcc! 

n3 l. 

Quiere decir e11tonccs que el condominio vecinal es -­

importante para que se otorgue el cr6dito por medio de garan­

tía hipotecaria, para propio seguridad de los condóminos y de 

la institución. 

Tnmbifin sobre ese criterio del legislador de estable­

cer como requisito la conformidad de los inquilinos, para - -

constituir el condominio vecinal, comprendemos que tal argu-­

mento no correspondía, porque en el articulo 9o. de lo ley de 

condominio se declara de utilidad pública la constitución del 

rigimen de propiedad en condominio en los predios ubicados en 

zonas donde las autoridades estimen conveniente la rcgcnera-­

ción <:rh:,aa, dándolos prcfcnrncia y facilidades para adquirir 

los derechos de condflrn.ino :t los inquilinos que actualmente h!!, 

biten en los inmuebles ubicados en los citados predios ;1si c2 
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mo proporcionindoles estimt1los fiscales a sus propietarios -

que procedan a la construcción. 

De acuerdo con el precepto anterior, los inmuebles -

que habitan los inquilinos, son viviendas de interés social, 

a los que se refiere la declaratoria, lo que quiere decir -­

que ya estaba contemplado lo a11otado en el r6gimcn vecinal, 

el que dice: El R~gimen de Propiedad en Condominio de Carác­

ter Vecinal, sólo podrft constituirse en viviendas de inter~s 

social. 

Como el régimen vecinal no indica en forma expresa -

cuales son las viviendas de interés social, se dcbcrfi tener 

en cuenta lo previsto por la Ley Federal de Viviendo en su -

artículo 3o. párrafo segundo, el que dice: 

Para todos los efectos legales, se c11tiendc por vi-­

vienda de inter6s social aquella cuyo valor, al tórmino de -

su edificación, no exceda de la suma que resulte de multipl! 

car por die: el salario minimo general elevado al ;1fto, vigen­

te en la zona de que se trate. 

El rbgimcn de propiedad en condominio vcci11nl viene 

a ser el instrumento adecuado para proporcionar habitaciones 

baratas al sector de la població11 de escasos recursos econó­

micos. 
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Los resultados que ofrece el condominio vecinal son 

favorables, partiendo de la base de constituirse sólo en vi­

viendas de intcr~s social, porque se rige por las disposici~ 

ncs <le la ley sobre el rógimcn de propiedad en condominio de 

inmuebles, para el Distrito Federal y esta contempla los de­

rechos de preferencia, del tanto y el de retracto de la si-­

guientC' manera: 

"Trati1ndose de condominios financiados o construidos 

por instituciones oficiales, 6stas reglamcntarAn el ejerci-­

cio del derecho de preferencia de que trata el articulo 9o . 

El mismo reglamento prcvcrfi una preferencia de scgt1ndo grado 

a favor de otro tipo de inquilinos que estén ocupando depar­

tamento, \'ivicnda, casa o local, dentro del área ya regenera­

da. 

No estarfi s11jcta al derecho del tanto a favor de los 

dcmfis cond6minos, la enajenación de lo~ derechos de algunos 

de 6stos. Tal derecho al tanto se establece exclusivamente, 

e11 primer lugar, a favor del inquilino al corriente en el -­

cumplimiento de sus obligaciones y que por mfis de tin afio ha­

ya venido ocupando con ese carfictcr el departamento, vivien­

da, casa o local, y, en segundo lugar a favor de las insti­

tttcioncs oficiales que hayan construido o financiado el con­

dominio" (art. 18). 
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De acuerdo con el texto anterior, la le)' pretende 

por medio del derecho de preferencia y el del tanto, que el 

inquilino obtenga vivienda propia, con esto se demuestra el 

beneficio del condominio vecinal. 

Ahora bien, con el fin de que el condómino no lucre 

con la vivienda que haya obtenido con el beneficio que otor­

ga el régimen vecinal, se establece el siguiente derecho a -

favor del inquilino y de la institución oficial que haya cons 

truido o financiado el condominio: 

"En caso de que un propietario deseare vender su de­

partamento, vivienda, casa o local, lo notificari al inquili 

no y, en su cnso, a la institución oficial que haya financi~ 

do o construido el condominio, por medio clcl administrador -

del inmueble, de notario o judicialmente, con expresión 

del precio ofrecido y demás condiciones de la operación, a 

efecto de que, dentro de los diez día5 siguientes, manifies­

te si hace uso del derecho del tanto" (art. 19). 

La consecuencia que se~ala la ley, en caso de incum­

plimiento del derecho del tanto, es hacer valer el derecho 

de retracto a favor del inquilino y de la institución ofi- -

cial, para que no sean burlados sus intereses, según la si-­

guicnte expresión: 



''Si el departamento, vivic11da, casa o local se cnaj~ 

nare con infracción a lo dispuesto en el artículo anterior, el 

inquilino o la institución oficial que haya financiado o -

construido el condominio podrá subrogarse en lugar del ad-­

quirentc, con las mismas condiciones estipuladas en el con 

trato de compraventa, siempre que haga uso del derecho de 

retracto, con exhibición del precio, dentro de los 15 días 

siguientes al en que haya tenido conocimiento de la enaje­

nación. Los notnrios o quienes hagan sus veces, se abste~ 

drAn de autorizar una escritura de compravc11tn de esta na­

turaleza, si antes no se cercioran de que el vendedor ha -

respetado el derecho del tanto. En caso de que In notifi_ 

cación se haya l1ccho por conducto del administrador del in 
mueble, el mismo debcr5 comprobar ante el notario o quien 

ltagn sus veces, en forma indubitable, el dia y la hora en 

que hizo la notificación a que se refiere el artículo ante 

rior" (art. 20). 

Para el cumplimiento de las disposiciones antes sena­

ladas y por tratarse de condominios de interés social cuando 

intervienen instituciones oficiales en el financiamiento o 

construcción de los mismos, se tendrá que estar 3 lo scnal! 

do por la Ley Federal de Vivienda, la que estipula: 
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"Los organismos pOblicos federales de vivienda in--­

cluirán en el clausulado de los contratos que celebren para 

la enajenación de viviendas, entre otras, la estipulación de 

que el adquirente de la vivienda sólo podrá transferir sus -

derechos de propiedad sobre la misma a otra persona que reO­

na los mismos requisitos y condiciones establecidos por el -

organismo para la enajenación de viviendas de ese tipo y que 

se cuente con el consentimiento, dado por escrito del propio 

organismo. Será nula y no producirá efecto jurídico alguno 

la transmisión de vivienda que se haga contraviniendo esta 

disposición. 

Por otra parte, en los contratos de otorgamiento de 

cr&ditos para vivienda, se deberi estipular, como causa de -

rescisión, el hecho de que el acreditado utilice la vivienda 

para fin principal distinto al de habitación regular o que -

no la utilice. 

En todo caso, los notarios y demás fedatarios pObli­

cos, deberAn vigilar, en las operaciones en que intervengan, 

que se cumplan las disposiciones contenidas en este artículo. 

En los contratos de otorgamiento de crédito, se po-­

drá pactar la afectación de derechos de los acreditados para 

el efecto de que, una vez liberado el crédito, la vivienda -

se constituya en patrimonio de familia, en los t6rminos del 

Código Civil respectivo" (art. 47). 
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El contenido del precepto anterior, es una limitación 

para el condómino que quiera enajenar su habitación y una ga­

rantia para el nuevo adquirente, qui~n a criterio de la inst! 

tución oficial que intervenga en la autorización de la enaj! 

nación, se hari para quienes no sean titulares de vivienda, -

por lo que así no se pueda efectuar el acaparamiento de vi­

vienda, asimismo el Estado se hace llegar ingresos que resul­

ten de las autorizaciones, como son el impuesto sobre la ren­

ta y el de adquisición de inmuebles. 

Por lo tanto, no se pueden afectar, de acuerdo con el 

articulo anterior, los intereses de los particulares, sobre 

todo, de quienes carecen de vivienda propia y los intereses 

del Estado, por lo que tambi&n entendemos que el procepto va 

encaminado a que se resuelva el problema de la vivienda y no 

precisamente en el Distrito Federal Gnicamentc, sino en todo 

el país. 

Uno de los sistemas del Estado de ofrecer vivienda, 

son los certificados de derechos de vivienda, de los que se 

ha dicho, que 6sta forma de propiedad no ha prosperado, por-­

que si el Estado lo ha hecho con el fin de abatir el déficit 

de vivienda, cosa que no ha sido posible lograr, ya que la eg 

trega de esos certificados no se ha llevado a cabo conforme a 

las disposiciones establecidas, de otorgarlos a quienes son -

los beneficiados de esos derechos de vivienda, sino todo lo 
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contrario, los funcionarios públicos encargados de hacer Ja -

entrega, lo hacen a quienes no han sido acreditados por el E~ 

tado para lograr el derecho a una vivienda propia. 

Respecto de los certificados, en ciertos casos se ha 

logrado una especulación de parte de las personas encargadas 

para su entrega, cuando que, una persona goza hasta o más de 

5 derechos de vivienda, lo que provoca que exista más demanda 

de vivienda. Por lo consiguiente contamos con el régimen de 

propiedad en condominio de carácter vecinal, para no desaten­

der en cierta medida el problema aludido de falta de vivienda 

porque con este régimen vecinal se puede llevar a cabo la ad­

quisición de los derechos de vivienda de los verdaderos acre­

ditados y se detenga en parte tan delicado problema. 

Entonces, por esa razón, es un logro del legislador, 

para que no se ofrezca vivienda por medio de certificados, 

sean de participación o de vivienda, o para quienes gocen de 

habitación bajo ésta forma de propiedad de certificados, obte~ 

gan el cambio de propiedad en condominio vecinal. 

Así también, como causa del problema de la vivienda -

en el Distrito Federal, propietarios e inquilinos contaron -­

con el beneficio que ofreció el Condominio Especial, por me-­

dio de un Instructivo, el que fue la base para la constitu- -

ción de dicho condominio, el que observamos como W1 anteceden-
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te para el condominio vcci11al, porque sólo se podia consti-­

tuir en inmuebles arrendados pnra habitación y sus anexos c~ 

mcrcialcs. 

Del condominio especial resulta una comparación con 

el condominio vecinal, de la siguiente manera: 

a) El condominio especial estuvo sujeto a un plazo,­

el que feneció el 30 de noviembre de 1988, dicho condominio 

especial quedó sólo en decreto. En cambio el decreto que -­

crea el condominio vecinal se hizo ley. 

h) En el condominio especial, se seftaló como requis! 

to, que los inmuebles que pretendían el cambio hayan estado en 

orrendamicnto durante los cuatro años anteriores a la fecho 

en que entró en vigor el decreto que lo creó. En el condo­

minio vecinal no existe tiempo de ocupación de los inquili·­

nos sobre los inmuebles que pretendan el cambio. 

e) En el condominio espccinl, los propietarios asi 

como también los inquilinos, debían manifestar su conforrni-­

dad por escrito, para obtener el cambio de propiednd. En el 

condominio vecinal, rcquisto es, que sea por voluntad de los 

propietarios o copropietarios y en su caso con la conformi-~ 

dad de los inquilinos que habiten esos inmuebles sobre los -

que se pretende lograr el cambio. 
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Después de la comparación anterior, respecto al régi­

men vecinal, llegamos a la conclusión que el propietario pue­

de cometer fraude a la ley, mediante la simulación de contra­

tos de arrendamiento (cuando no hay inquilinos), toda vez que 

el legislador no señaló tiempo de ocupación, para los inmue-­

bles en arrendamiento, por lo que, también pueden ser inquill 

nos que al momento de la misma celebración del arrendamiento, 

soliciten el cambio de propiedad a condominio vecinal. 

El inquilino puede abusar de la ley, negándose a oto~ 

gar su conformidad para constituir el condominio vecinal, - -

cuando los inmuebles se encuentran en renta congelada, por lo 

que el inquilino llega a obtener un lucro, mediante los sub-­

arrendamientos o traspasos, por esta razón, la facilidad que 

otorga el rlgimen vecinal puede ser rechazada por el inquili­

no. 

De acuerdo con la exposición anterior, quiere decir 

que no sólo legislando se soluciona el problema de falta de 

vivienda en el Distrito Federal, porque si no se analiza el 

problema de fondo, lo que se puede llegar a crear son confli~ 

tos sociales entre propietarios e inquilinos y hasta entre e! 

tos últimos. 

En el condominio se ve una importancia, la que consi! 

te en que los conJóminos tendrán la obligación de constituir 

un fondo de gastos de mantenimiento y administración destina-
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dos al cumplimiento de los fines de conservación y seguridad 

del inmueble. 

Para esa finalidad consignada deberán reunirse la t.2_ 

talidad de cond6minos, para formar una asamblea general; la 

que a su vez, podrá nombrar un administrador, para su repre­

sentación de los mismos condóminos, con el objeto de que re! 

licc actos de custodia, mantenimiento y conservación del in· 

mueble, y el que al mismo tiempo promueve la integración, ar 

ganización y desarrollo de los condóminos. 

Tambi6n la asamblea general contnri con un comiti de 

vigilancia, cuya atribución principal es velar por el eficaz 

cumplimiento de las obligaciones de los condóminos y por el 

cabal funcionamiento de ln ndministración ac1 condominio. 

Por lo anterior, todo el ambito de aplicación del r~ 

gimen de propiedad en condominio de carácter vecinal, es 

bien comprendido por nosotros, porque por medio de este co~ 
I 

dominio vecinal determinada población resuelve ese grave pro 

blema habitacional. 

s. Procedimiento administrativo 

Para. poder obtener la autorización del cambio de pr.2_ 

piedad particular al régimen de condominio de carácter veci­

nal en el caso de los copropi_etarios deben presentar una sol_!. 
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citud por escrito firmada por éstos ante la Delegación Corre~ 

pondiente, en ta que reunidos los requisitos suficientes y -­

con fundamento en la expresión del presente artículo 939 del 

Código Civil, el que a ta letra dice: 

"Los que por cualquier titulo tienen et dominio legal 

de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, 

sino en los casos en que por la misma naturaleza de las cosas 

o por dcterminnci6n de la ley, el dominio es indivisible''. 

También dependerá que el inmueble a criterio de la ag 

toridad admita comoda división, osto con fundamento en el ar­

tículo 940 del propio ordenamiento civil, el qu< expresa: 

"Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite -

cómoda división y los partícipes no se convienen en que sea 

adjudicada a alguno de ellos, se procedcrl n su venta y a la 

repartición ~e su precio entre los interesados''. 

En esa misma solicitud debcr~n manifestar s\1 confor­

midad los inquilinos para el cambio de régimen, Entonces, p~ 

ra copropietarios e inquilinos si el inmueble admite cómoda -

división, será posible la constitución del condominio vecinal. 

Paro el caso de los propietarios, deben prcsc11tar la 

solicitud firmada por ellos, asimismo finnada por los inquili-­

nos manifestando su conformidad con el cambio de r~gimcn. an-



167 

te la Delegación correspondiente. 

Dicha solicitud qu~ present·en los copropietarios y pro­

pietarios, scrh firmada por los inquilinos, únicamente cuan­

do el inmueble est6 en arrendamiento para habitación. 

En los tirminos del articulo 3o. de la ley de condo­

minio, las autoridades competentes del Departamento del Dis­

trito Federal, expedirán la declaratoria, en el sentido de -

ser realizable el proyecto general, para poder constituir el 

régimen vecinal. 

En la misma declaratoria que expida la autoridad, -­

donde autoriza el proyecto general, cstableccrd los requisi­

tos con fundamento en el capitulo VIII de la ley de condomi­

nio, el que contiene al condominio vecinal, cuyos requisitos 

pueden a discreción de la autoridad estar exentos de ser su~ 

tituidos por contribuciones, impuestos o derechos. 

La solicitud que presenten propietarios o copropiet! 

rios, dcbcrd contener los siguientes datos: 

a) Nombre del propietario o co¡>ropietarios del inmu~ 

ble. 

b) Domicilio para recibir notificaciones. 

c) Indicar la ubicación del inmueble sobre el que se 

pretende obtener la autorización del cambio de r~gimcn. 
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d) Número de departamentos que tiene el inn1ueble, ind.!_ 

cando el nombre de los inquilinos actuales. 

A dicha solicitud se deberln anexar los documentos s.!_ 

guientes: 

1.- Testimonio de las escrituras que acrediten la pro 

piedad del inmueble. 

2.- En caso de existir representación legal del pro-­

pietario o copropietarios, presentar el testimonio del poder 

notarial para acreditar personalidad. 

3.- Un ejemplar de los contratos de arrendamiento, el 

que debe acreditar que el uso destinado ha sido preferenteme!} 

te para habitación. 

4.- Boletas de pago del impuesto predial y la de der~ 

chos de agua. 

S.- Proyecto Arquitectónico, preferentemente autoriz~ 

do y firmado por el propietario. 

6.- Dictamen T~cnico que gara1lticc la estabilidad es­

tructural del inmueble, firmado por un director responsable -

de obra, con registro vigente ante el Departamento del Uistr.!_ 

to Federa l. 
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7.- En el caso de que en la enajenación del inmueble 

interve11ga una institución oficial, se requerir& de un ofi-­

cio dirigido por 6sta. 

Al respecto del procedimiento adrninistrativo,después 

de la entrega de toda la documentación correspondiente para 

lograr el cambio, qucdarA sujeta a una revisión minuciosa de 

parte de la autoridad, la que también se debe hacer de una -

manera estricta, en cua11to a la comprobación de la existen-­

cía del consentimiento de los inquilinos para efectuar el -­

cambio al régimen vecinal solicitado y de que el uso del in­

mueble haya sido el de habitación. 

Lo anterior lo ponemos de manifiesto, ya que el le-­

gislador si bien pudo tener un acierto, que no se desvirtue 

éste, por parte de la autoridad, sino que su interpretación 

sea firme para que se favorezca a los afectados por el pro-­

blcrna de la vivienda. Corno el funcionario pQblico tendrh en 

sus manos el procedimiento a seguir, debe tener la mejor di! 

posición pnra no contrariar la intención del legislador, de 

resolver el problema de falta de vivienda )" asi con esa dis­

posición se avance sobre el logro pretendido. 

Puede resultar que después de haberse logrado el en~ 

bio por la conformidnd de los inquilinos, se notifique a es­

tos 31 momento de la constituci6n del condominio vecinal, el 
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Civil de 15 dias, según el articulo !448 J para ejercitar-­

ese derecho, de parte del arrendatario, lo llega a perder 

por no contar con recursos propios y porque en ese lapso -

es difícil reunir la cantidad suficiente solicitada por el 

arrendador. 

El Estado debe prever tal situación, de manera adm_!. 

nistrativa, pactando con el propietario ese respeto al in-­

quilino, en el que la autoridad quede como intermediaria en 

tre 6stos, para el posible caso que los inquilinos solici-­

ten financiamiento para la adquisición del inmueble, el que 

sabemos no se logra en corto tiempo. 

Entonces la pretensión, es de que no se quede sin -

ese derecho el inquilino, mismo derecho que creo al momento 

de otorgar su conformidad para el cambio. 
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Todo esto es con el fin de que el inquilino no que­

de abandonado a su suerte, y con el propósito de que sus dE_ 

rechos no sean burlados. Asi pues, se pttcda aprovechar del 

beneficio que marca el condominio vecinal la población (i_!! 

quilinos), porque el problema que se genera, no i1fccta a u11 

solo inquilino, sino a toda una colectividad, por lo que se 

debe dirigir con la mejor atención posible. 
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6. Régimen Fiscal 

El legislador, en materia fiscal otorga la presente f! 

cilidad, con el propósito de que los interesados logren el ca! 

bio, ya que el articulo 4o. de la ley de condominio seftala re­

quisitos de los cuales ciertos inmuebles no pudieron documen-­

tar, por tal virtud, el legislador le establece al Estado la -

facultad para que enumere a su discreción los requisitos, que 

conforme a derecho procedan, los que no se deberin oponer a lo 

dispuesto en el capítulo VIII el que comprende al condominio 

vecinal, por lo tanto para constituir éste, el Estado prestará 

todas las facilidades para lograr el cambio, basado en el ar ti 
culo 51 del propio capítulo, el que dice: 

''Los requisitos que se eximan expresamente en lus dc·­

claratorias a que se refiere el artículo 3o. de esta Ley para 

la constitución del Régimen de Propiedad en Condominio de Ca-­

ráctcr Vecinal; no serán sustituidos por contribuciones, im-­

puestos o dcrcchos de cualquier índole o naturaleza.". 

Comprendemos que el legislador hizo lo anterior, con -

el propósito de que sea autorizado el rógimen vecinal, el que 

despuls de constituido quudari sujeto a las siguientes dispos! 

cienes fiscales y en las que se encuentran determinados gráva­

mcnes, como los que se expresan a continuación: 



172 

l.- Código Fiscal de la Federación, en el que se en­

tiende por enajenación de bienes: Toda transmisión de propi~ 

dad, aun en la que el enajenante se reserva el dominio del -

bien enajenado (art. 14 fracc. 1). 

2.- Ley del Impuesto Sobre la Renta, dice que seco~ 

sideran ingresos por enajenación de bienes, además de los 

que deriven de los casos previstos en el Código Fiscal de la 

Federación, los obtenidos por la expropiación de bienes -

(art. 95). 

3.- Ley de Hacienda del Departamento del Distrito F~ 

dcral, de la que se hace notoria su presencia, para gravar -

los inmuebles de la forma que sigue: 

a) Impuesto sobre adquisición de inmuebles (art. 23). 

b) Impuesto predial, el que se paga por cada departa­

mento o vivienda destinados a habitación (art. 14). 

c) Impuesto sustitutivo de estacionamientos (art. 45 

-A), de este impuesto qu0dan exentos los inmuebles que cam-­

bien a régimen de propiedad en condominio de carfictcr vcci-­

nal (art. 51 de ln ley de condominio), esto es por discre- -

ción de la propia autoridad que lo autorice. 

d) Pago de las contribuciones de méjoras (art. 46). 
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e) Pago de derechos (art. 54), los que pueden consi!! 

tir en constancias de adeudos de agua y prcdial. 

f) Pago por servicios de construcción y operación h.!_ 

dri1ul ica (art. 60). 

g) Pago por expedición de licencias (art. 61). Pago 

por construcción de obras nuevas (art. 62). Pago por cambio 

de edificios al régimen de condominio (art. 63 fracc. X), el 

condominio vecinal, en este caso paga derechos. 

h) Pago por derechos de inscripción y demás servi·· 

cios en el Registro Público de la Propiedad (art. 66). 

i) Pago de derechos por los servicios de alineamiento 

y seftalamiento de númaros oficiales (art. 100). 

j) Pago de derechos de regularización du predios - -

(art. 102). 

k) Pago ele derechos de agua (art. 110). En los edifi· 

cios de apartamentos, viviendas, locales, por cada apartamen­

to, 1·ivienda o local deberá solicitarse la instalación del apn· 

rato medidor (art. 113 párrafo segundo). 

1) Pago por derechos de drenaje (art. 116). 

De acuerdo con la exposición anterior, quiere decir -

que el Estado podrá recuperar Jos ingresos que dejo de perci· 
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Con el contenido del articulo 51, el legislador y el 

Estado tratan de tener una justificación por la falta de -

vivienda, y aun mfis, por lo delicado que resultó ese pro·­

blcma, por los sismos de 1985. 

Como último comentario al tema desarrollado, nos pr~ 

guntamos QUE llACE EJ, ESTADO para aquellos inmuebles, cuyos 

propietarios, copropietarios e inquilinos IGNORAN la exis­

tencia del beneficio que otorga el presente régimen vcci-­

nal que analizamos. 

Con el fin de que no quede esto en una aportaci6n -­

mfis del legislador, cabe al respecto una s11gcrcncia, QUE -

EL ESTADO NOTIFIQUE LA EXISTENCIA UE ESTA FACILIDAD, ra 
que esos inmuebles los tiene identificados por medio de su 

catastro. 

174 



e o N e L u s 1 o N E s 

l.· Nuestra legislación en el artículo 27 de la Constit~ 

ción General y en los artículos 16, 830, 840 y 1912 del Códi· 

go Civil vigente, tiene su antecedente en el derecho romano, 

espaftol y Francés, porque esas doctrinas no consideraron a la 

propiedad como un derecho absoluto. 

La copropiedad en dichas doctrinas no se encuentra rcgl! 

mentada, por haberse considerado un problema. Visto este te­

ma, no fue seguido por nuestro legislador, ya que, en nuestro 

sistema jurídico la encontramos reglamentada, pero considera­

da como un problema, de la que podemos decir, que en p3rtc es 

posible su solución por medio de la conztitul:ión del régimen_ 

de propiedad en condominio. 

2.- La propiedad ejerce una función social, de acuerdo -

con las facultades con que cuenta el Estado, dictadas por el 

inter6s p6blico de expropiar, imponer modalidades y limitaci~ 

nes, por lo que no es un derecho absoluto. El Estado por mu­

cho que sacrifique la propiedad privada, no ha encontrado la 

soluci6n al problema de vivienda, asi como tampoco en la pre~ 

tación de otros servicios públicos. ts por eso llUc rccomt:ntl~ 

mas que antes de que el Estado hnga uso de esas fac11lt:ldcs, -

se estudie primero el problema de fondo, para qt1c no se prov~ 

que un descontento social, cuidando la distribuici6n de la -­

tierra, con una buena plancaci6n urbana, para evitar a futuro 

unn sobrepoblaci6n, en poca superficie de tierra. 
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3.- En las disposiciones que reglamentan lo copropiedad, 

se encuentro la problem5tica que el propio legislador no ha -

podido resolver, ya que dicho r~gimen ha llegado a causar peL 

juicios a terceros, por no tener un copropietario la facultad 

de disponer de su derecho de propiedad. Unas de estas normas 

son los artículos 950,973 y 1292. Para tal problemática y l~ 

grar el derecho a la vivienda, la respuesta seria que se haga 

bajo el rlgimen de condominio, porque en lsta forma de propi~ 

dad, se podr5 disfrutar y disponer de un derecho singular y -

exclusivo de propiedad. 

4.- Existe en materia de arrendamiento una serie de dis­

posicione.s a favor del arrendatario, una de ellas es el cong~ 

!amiento de rentas, motivo por el cual el propietario no pue­

de ofrecer una habitaci6n digna y decoros¡1, inclusive en alg~ 

nos casos no puede el mismo propietario disponer de s11 propi~ 

dad. Se sugiere no aumentar más los beneficios al arrcnduta­

rio, en virtud de que el arrendamiento es un apoyo en el pro­

blema de vivienda, por eso, si se persiste e11 mejorar los de­

rechos de los inquilinos y limitar a los propietarios, es po­

sible que aumente lu <lcnianda de vivienda, porque pueden los -

inquilinos exigirle al Estado el drrecho a la vivienda, consi 

dcrado en el arti~ulo ~º p5rrafu cuarto de 111 Co11stitución Ge 

nernl. 

S.- El condominio es la forma de propiedad mis adecuada 

parn extinguir la cupropiednd ordinaria, ya que esta represe~ 

ta m6ltiplcs inconvenientes. Asi tambi6n con el condominio se 
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puede resolver los conflictos originados en el arrendarni~nto 

de manera global. Con lstu forma de propiedad se puede sa-­

tisfaccr de vivienda a un nGmcro grande de familias, aprove­

chando el espacio urhano, toda vez que no se planeó en tiem­

po el crecimiento de la ciudad de Mixico. 

Se recomienda que el Estado prevea en la autorizaci6n -

de condominio, de que la construcción de la vivienda debe -­

ser de acuerdo a la necesidad de una familia formada por cin 

co personas, con el fin de evitar un hacinamiento y una -­

desorganización social. 

6,- La mayor parte de los programas para proporcionar -

vivienda, se han llevado a cabo de una forma rJpida. por lo 

que el Estado ha tenido que hacerlo por medio de títulos dl' 

crédito como son los certificados de participación y rle vi-­

vicnda, siendo infructt1osa su aplicación de ~stos titulas de 

cr6dito, porque no se deben mezclar derechos personales con 

derechos reales. 

Por la aplicación que ha hecho el Estado de esos tltu-­

los de cr6clito sobre la vivienda, se han origjnado erog:1cio­

ncs inútiles, ya qlte ese csíue1·zo del Estado no es el camino 

adecuado para resolver el problema de la habltacibn. Co11 el 

fin de ~vitar p6rdidns econ6mica~ para e] propio Estado, pr~ 

ponemos que se programe la entrega de vivienda por medio -­

del régimen de propiedad en condominio, ya que con dicho r&­

gimcn desaparece también el lucro excesivo que estaban rcpr~ 
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sentando los certificados de participación y de vivienda, 

7.- El problema de la vivienda especialmente en el Dis-­

trito Federal, no as posible que se pueda resolver creando 

disposiciones para reglamentarla. Lo que está pasando con e~ 

to, es de provocar más demanda de habitación, de acuerdo con 

lo dicho por el articulo 4° párrafo cuarto de la Constitución 

General, de que: Toda familia tiene derecho a disfrutar de "i 
vienda digna y decorosa. 

La solución para tan delicado prohlcma que enfronta el 

Estado, no es por el medio de legislar, sino que se debe de 

atender primero el origen de su problema, cuya causa as la m_i 

gración desproporcionada del campo y de los Estados hacia el 

Distrito Federal. Por lo que indicamos que no se legisle mús 

sobre vivienda, sino que se detenga desde su fondo el cita do probl,!:_ 

ma, ofreciendo de parte del Estado, créditos para producir el 

campo y con la creación de más fuentes de empleo en los Esta­

dos. 

8.- Se legisla para controlar Ja demanda de vivienda por 

los inquilinos, mediante el co11dominio especial, con el qt1c -

se podian regulurizar determinados inmuebles arrendados para 

habitación scgOn las facilidades que otorg6 para aquellos in­

muebles en deterioro y con el fin sobre todo de que sus ocu-­

pantes lograran vivienda propia. Al igual que dicho r6gimen 

se crea el condominio vecinal, en el que manifiesta el legis­

lador el mismo propósito sefialado en el condominio espe- -
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cial, por tat1to se confirma que no es legislando como se rc-­

suelve el repetido problema de vivienda. 

Como existen en la ciudad de Mlxico inmuebles que no ad­

miten cómoda división, sugerimos que se lleve a cabo su rees­

tructuración y una buena planeación sobre el crecimiento urb,! 

no, para que puedan alcanzar los inquilinos de ese tipo de in 

muebles el derecho a la vivienda. 

9.- Se crea el régimen de propiedad en condominio de ca­

rdctcr vecinal, en una forma excepcional, para los inmuebles 

que no podian reunir el excesivo y riguroso número de requis! 

tos que establece la ley sobre ~l régimen úe propiedad en co~ 

dominio de inmuebles, para el Distrito Federal, por lo que se 

detenía el derecho a la vivienda pura sus ocupantes de csn -

clase de inmuebles, que en su mayor parte se encuentran en d! 

terioro, porque mediante el cambio, es posible q\1e los inqui­

linos se conviertan en propietarios. 

Por lo anterior recomendamos que el Estado difunda el nl 
canee de este régimen, ya que también es viable que se resuc! 

va la problemática que representan 1.1 copropicdnd, el nrrcnd_! 

miento, y la aplicación de los c•rtificados de particip3ci6n 

y de vivienda. 

10.-Por lo dicho, de que el r&gimen v•cinal particulari­

za, volvemos a indicar, que seguir legislando en materia de -
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vivienda, no será posible encontrar la soluci6n a tan dclica 

do problema. El objetivo del presente anilisis que del cond~ 

minio vecinal hicimos, es con el fin de demostrar que no es 

tampoco éste régimen la respuesta al problema de vivienda, · 

porque cada vez que se legisla al respecto, lo único que se 

otorga son derechos, beneficios y facilidades, con los cua-­

les el legislador está creando dificultados al propio Estado, 

en cuanto que éste no cuenta con el presupuesto suficiente 

para dar respuesta al derecho a la vivienda a la poblaci6n 

en general. 
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