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INTRODUCCION. 

Sin duda un aspecto importante y problematico de la propiedad en el 

Ambito juridico es la figura condominal, particularmente en la ciudad mas grande 

y poblada del mundo, como se le ha catalogado al Distrito Federal y zona 

conurbada, donde la explosién demografica, fos problemas economicos, y no con 

menos influencia la falta de espacio geografico, han sido causa de la existencia y 

multiplicaci6n de localidades bajo el régimen de propiedad y condominio, 

especialmente habitacional, amen de que seguira proliferando. 

En el presente trabajo se aborda la problematica de este régimen y se 

hacen distintas consideraciones acerca de la funcién que realiza !a Procuraduria 

Social, que es una institucién concebida como un medio de contro! administrativo 

del Poder Ejecutivo Local, es decir, como un Ombudsman o defensor de los 

derechos del ciudadano, y en ese sentido, se cuestiona su idoneidad desde el 

punto de vista técnicojuridico. Asi, se elaboran distintas propuestas para que en 

una nueva ley se contemple la creacién de un organismo especializado en la 

materia condominal, que tenga no sdélo facultades para intervenir como 

conciliador sino que también pueda hacerlo como arbitro, para agilizar la solucion 

de las controversias que tanto se presentan; que vigile ef cumplimiento de la ley 

especial; dé asesoria a los condéminos; capacite administradores conddéminos; 

instruya en la formulacién de los reglamentos de condominio; cuente con un 

programa de orientacién para quienes viven bajo el regimen de referencia; 

propale la cultura de! mismo mediante cursos 0 talleres, distribucién de folletos



  

asi como anuncios radiofonicos y televisivos; y que cuente con profesionistas de! 

Derecho especializados en la materia condominal. Incluso se alude, de manera 

muy general, a la posibilidad de que se creen juzgados especializados en la 

materia, para que al efecto se hicieran los estudios conducentes a determinar el 

numero idéneo de éstos y hasta qué punto afectaria la carga de trabajo relativa a 

‘esta materia en los juzgados civiles de primera instancia y de paz. Asimismo, se 

hace la propuesta de modificar el contenido del articulo 951 del Codigo Civil 

para el Distrito Federal y que este haga remision a la ley de fa materia cuyo 

nombre sea “Ley que Regula el Régimen de Propiedad y Condominio en el 

Distrito Federal”. Y en la parte ultima de la presente tesis, también se proponen 

algunos textos para nuevos articulos, asi como ta correccién de otros ya 

existentes en la vigente ley. 

ww



  

CAPITULO PRIMERO.



  

GENERALIDADES DEL DERECHO DE PROPIEDAD. 

|. Régimen triangular de propiedad. 

El hombre siempre ha necesitado apoderarse de diferentes bienes 
que se encuentran en el medio natural en que se desenvuelve, para 
satisfacer sus necesidades. En un principio no eran mas que los 
considerados como basicos y los utensilios indispensables para la caza, 
pesca y recolecci6n de frutos. Mas tarde, al hacerse sedentario y dedicarse 
a la agricultura y ganaderia, tuvo que apoderarse de una porcién de tierra 

para fijar su residencia. 

A lo largo de la Historia, este aspecto de la propiedad ha tomado gran 
importancia juridica, pues habiendo en el Mundo hombres y cosas, no 
puede concebirse a éstos sin ellas, y por esa raz6n la legistacion en este 
orden lleva por finalidad regular las relaciones de los hombres, en razon de 
las cosas que les pertenecen en propiedad. 

Con motivo de la convivencia entre los seres humanos, surgié la 
necesidad de organizarse juridicamente y regular el derecho de propiedad, 
mismo que ha variado segun la época y el lugar. Concretamente en México, 
nuestra Constitucion, da las bases fundamentales de tan importante derecho 

en su articulo 27, de cuya lectura podemos inferir que la propiedad es de 
tres tipos en nuestro orden juridico mexicano, que son: publica, privada y 
social. 

a) Propiedad publica. 

Con relacién a este tipo de propiedad, es menester reparar en los 
conceptos de propiedad originaria, dominio directo de la nacién y propiedad 
de la nacion a que se refieren los parrafos 1°, 4° y 5° del articulo 27 citado. 

Parrafo primero: “La propiedad de las tierras y aguas comprendidas 

dentro de los limites del territorio nacional, corresponde originariamente a la 
Nacién, {a cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los 

particulares constituyendo la propiedad privada.” 

Asi, podemos considerar a la propiedad originaria como el derecho 
que ejerce el Estado sobre tierras y aguas comprendidas en el territorio



  

nacional, respecto de las cuales tiene la facultad de transmitir su dominio a 

los particulares. 

En el parrafo cuarto se sefiala: “Corresponde a 1a nacion el dominio 

directo de todos los recursos naturales de la plataforma continental y los zocalos 

submarinos de las islas; de todos los minerales o sustancias que en vetas, 

mantos, masas 0 yacimientos constituyan depésitos cuya naturaleza sea distinta 

de los componentes de ios terrenos, tales como los minerales de fos que se 

extraigan metales y metaloides utilizados en la industria; los yacimientos de 

piedras preciosas, de sal de gema y las salinas formadas directamente por las 

aguas marinas; los productos derivados de la descomposicién de las rocas 

cuando su explotacién necesite trabajos subterraneos; los yacimientos minerales 

u arganicos de materias susceptibles de ser utilizadas como fertilizantes; los 

combustibles minerales sdlidos; ef petréleo y todos los carburos de hidrogeno 

sOlidos, liquidos o gaseosos; el espacio situado sobre el territorio nacional, en la 

extensidn y términos que fije el derecho internacional.” 

En el parrafo siguiente se incluye de manera complementaria, el 

dominio directo sobre las aguas publicas, es decir, las de fos mares 

territoriales; aguas marinas interiores; esteros que se comuniquen con el 

mar; lagos interiores de formacién natural; rios y afluentes, lagunas, etc. En 

este parrafo se utiliza la expresién “propiedad de la nacién’, no obstante de 

la lectura de los parrafos mencionados se colige que las expresiones a que 

nos hemos referido se utilizan en nuestra Carta Magna con igua! sentido 

para aludir a la propiedad publica, cuyo régimen lo encontramos en el 

parrafo sexto que alude a Ja inalienabilidad e imprescriptibilidad. 

Relacionando los arts. 27, 42 y 43 constitucionales, podemos decir 

que et territorio nacional es propiedad publica o del Estado, considerando 

que éste se conforma por ta superficie, el subsuelo, aguas interiores, 
determinadas extensiones maritimas y el espacio aéreo que le corresponde, 

sobre los que ejerce su soberania.' 

Sin embargo, no hay acuerdo en doctrina respecto a que el territorio 

nacional pertenece al Estado. Por una parte, hay quien considera que solo 

es “el lugar geografico determinado en donde se pueden imponer las 

decisiones soberanas de dicho Estado.”? Por otra parte, el maestro Nava 

Negrete sefiala que una de las corrientes dadas en Derecho Administrativo 

' C4mara de Diputados del H. Congreso de la Union. LV Legislatura, Instituto de Investigaciones 

Legislativas. Mexicano ésta es tu Constitucion. Novena edicion. Grupo Editorial Miguel Angel 

Pornia, S.A. México, 1994. pp. 169 infra y 170. 

2 Cf Martinez Morales, Rafael 1. Derecho Administrativo, segundo curso, Harla, S.A. México 1991. 

p. 47.



  

considera que si existe una propiedad que tiene el Estado respecto de su 
territorio o bienes, y que siendo correcta esa corriente, es la que siguen las 
Constituciones del mundo occidental.” 

Coincidimos con la tesis de! Estado propietario, ya que es una 
persona juridico-colectiva y como tal, es centro de imputacién de normas 
juridicas, de manera que puede contraer obligaciones y ser titular de 
derechos entre los cuales figura et de propiedad. Por otra parte, el primer 
parrafo del art. 27 constitucional reputa como de su propiedad las tierras y 
aguas del territorio nacional y desde luego, en su caracter de propietario 
tiene la facultad legitima de transmitir su dominio a terceras personas.‘ 

Ya dijimos que la propiedad del Estado es inalienable e 
imprescriptible, ademas de ser inembargable. Pero no todos los bienes de 

propiedad publica estan protegidos de esa manera. 

Al respecto la Ley General de Bienes Nacionales, sefiala que el! 

patrimonio de la nacién esta compuesto, tanto por los bienes de dominio 
publico de !a Federacién como por tos de dominio privado de la misma 

(art.10). Estos bienes se encuentran enumerados en los dos articulos 
siguientes, que a la letra sefalan: 

art.20.- "Son bienes de dominio pubtico: 

|.-Los de uso comun; 
I.-Los sefalados en los articulos 27, parrafo cuarto, quinto y octavo, y 42 

fraccién VI, de la Constitucién Politica de ios Estados Unidos Mexicanos; 

liL-Los enumerados en la fraccién 1! del articulo 27 Constitucional, con 
excepcidn de loa comprendidos en la fraccidn I! del articulo 30. de esta Ley, 

IV.-El lecho y e! subsuelo del mar territorial y de las aguas marinas 

interiores; 
V.-Los inmuebles destinados por la Federacién a un servicio publico, los 

propios que de hecho utilice para dicho fin y los equiparados a estos, conforme a 

la ley; 

Vi.-Los monumentos histéricos o artisticos, muebles e inmuebles de 

propiedad federal; 
VIL-Los monumentos arqueolégicos muebles e inmuebles; 
VIll.-Los terrenos baldios y los demas bienes inmuebles declarados por la 

ley inalienables e imprescriptibles; 

3 Nava Negrete, Alfonso. Derecho Administrativo Mexicano. Priméra edicién. Fondo de Cultura 

Econémica. México, 1995. p.231. 
* Cf.Burgoa Orihuela, Ignacio. Las Garantias Individuales. 24a. edicion. Editorial Porria, S.A., 

México, 1992.p.465.



  

IX.-Los terrenos ganados natural o artificialmente al mar, rios, corrientes, 
lagos, lagunas o esteros de propiedad nacional; 

X.-Las servidumbres, cuando el predio dominante sea alguno de los 

anteriores; 
Xl.-Los muebles de propiedad federal que por su naturaleza no sean 

normalmente substituibles, como los documentos y expedientes de las oficinas; 

fos manuscritos, incunables, ediciones, libros, documentos, publicaciones 
periédicas, mapas, planos, folletos y grabados importantes 0 raros, asi como las 

colecciones de estos bienes; las piezas etnolégicas y paleontoldgicas; los 
especimenes tipo de ta flora y de la fauna; las colecciones cientificas o técnicas, 
de armas, numismaticas y filatélicas; fos archivos, las fonograbaciones peliculas, 
archivos fotograficos, cintas magnetofonicas y cualquier otro objeto que contenga 
imagenes y sonido, y las piezas artisticas 0 histéricas de los museos; y 

Xil.-Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra anrtistica 

incorporada o adherida a tos inmuebles de !a Federacion o del patrimonio de los 
organismos descentralizados, cuya conservacion sea de interés nacional. 

XIll.-Los meteoritos o aerolitos y todos los abjetos minerales, metalicos, 
pétreos, o de naturaleza mixta, procedentes del espacio exterior, caidos y 
recuperados en el territorio mexicano, en términos de! reglamento respectivo.” 

art.30.- "Son bienes de dominio privado: 
|-Las tierras y aguas de propiedad nacional no comprendidas en el 

articuto 20. de esta ley que sean susceptibles de enajenacién a los particulares; 
l.-Los nacionalizados conforme a la fraccién It del articuto 27 

constitucional, que mo se hubieran construido o destinado a la administracion, 

propaganda o ensefanza de un culto religioso; 
lil.-Los bienes ubicados dentro del Distrito Federal, declarados vacantes 

conforme a la legislaci6n comun; 
{V.-Los que hayan formado parte de las entidades de ia Administracién 

Publica Paraestatal, que se extingan o liquiden, en la proporcién que 

corresponda a la Federaci6n; 
V.-Los bienes muebles de propiedad federal al servicio de las 

dependencias de los Poderes de la Unién, no comprendidos en la fraccién XI 

de! articulo anterior; 
Vi.-Los demas inmuebles y muebles que por cualquier titulo juridico 

adquiera la Federaci6n; 
ViL-Los bienes muebles o inmuebles que la Federacién adquiera en el 

extranjero; 

VIH.-Los bienes inmuebles que adquiera la Federacién o que ingresen por 
vias de derecho publico y tengan por objeto ja constitucién de reservas 

territoriales, el desarrollo urbano y habitacional o la regularizacién de la tenencia 

de la tierra. 
También se consideran bienes inmuebles del dominio privado de la 

Federacién, aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que por su 
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naturaleza sean susceptibles para ser destinados a la solucién de los problemas 

de la habitacion popular, previa declaracién expresa que en cada caso haga la 

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.” 

De los bienes mencionados en los dos articulos que anteceden, sdélo 

son inalienables, imprescriptibles e inembargables los de dominio publico de 

la Federaci6n. 

b) Propiedad social. 

En el régimen triangular de propiedad que reconoce nuestra 

Constitucién, aparece la llamada propiedad social y ésta no es otra que la 

ejidal y comunal. Dicha forma de propiedad se conoce por las normas y 

principios que rigen en derecho agrario y que son, desde luego, distintas a 

las que el Estado ha dictado en materia civil, sin constituir tampoco formas 

de propiedad estatal como se vera en este inciso. 

El art. 27 constitucional reconoce a los nucleos de poblacién ejidales 

y comunales; da las bases a fin de que la ley proteja sus tierras para el 

asentamiento de esos grupos, asi como el aprovechamiento de las mismas 

y de tos bosques y aguas de uso comun; prescribe el derecho de los 

ejidatarios para adquirir el dominio de sus parcelas, cubriendo los requisitos 

de ley; sefiala a amplitud que pueden tener dichas unidades de dotacion 

parcelarias; hace la remision a la ley reglamentaria de lo tocante a ta 

testitucion de tierras, bosques y aguas; declara la proteccién de tierras 

aguas y montes de pueblos, rancherias, congregaciones o comunidades; 
sefiala las extensiones que deben tener las tierras para no ser consideradas 

como fatifundios, y cual es la pequefia propiedad agricola, etc. (fracciones 

VII, VEU, IX, XV, XVI, XVI, XEX y XX). 

Aunque a partir de las reformas de 1992 se da por concluido el reparto 
agrario, no debemos entender que ia propiedad social ha dejado de existir, 

pues como vimos en el parrafo anterior, las propiedades ejidales y 

comunales siguen estando protegidas, asi como la integridad territorial de 

los puebios indigenas, segun se lee en el articuio que comentamos. 

A este tipo de propiedad se le llama social por las caracteristicas 

especiales de proteccién que le otorga nuestra Carta Magna, es decir, por 

el sentido social que se le ha dado en su articulo 27 y por las disposiciones 

que encontramos en su ley reglamentaria en materia agraria. 

Las tierras ejidales, a diferencia de las de dominio publico, si son 
prescriptibles ( art. 48 Ley Agraria ) siempre y cuando no se trate de las 
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destinadas al asentamiento humano, o que se trate de bosques 0 selvas. 
Es requisito para ello que dichas tierras se hayan poseido en concepto de 
titular de derechos de ejidatario, de manera pacifica, continua y publica 
durante cinco afios, si la posesién es de buena fe, o de diez afios en caso 
contrario. En tal virtud el poseedor adquirira sobre esas tierras los mismos 
derechos que los ejidatarios sobre su parcela. 

En cuanto a Ia inalienabilidad hay que tomar en cuenta lo siguiente: 
el art. 9 de la Ley Agraria prescribe que tos ejidos tienen personalidad y 
patrimonio propio. Dentro de dicho patrimonio se incluyen tas tierras y 
aguas que les han sido dotadas o las que hayan adquirido por otros medios. 

En el régimen ejidal pueden distinguirse las tierras del asentamiento 
humano, las tierras de uso comun y las tierras parceladas. 

Respecto a las primeras, la ley referida sefala que éstas son tas 
que “integran el area necesaria para el desarroilo de la vida comunitaria del 

ejido, que esta compuesta por los terrenos en que se ubique ia zona de 
urbanizacién y su fundo legal” (art.63) y se ubica donde lo resuelva la 
Asamblea de Ejidatarios (art.23, fracc. Vil). Por su parte el art. 64 las 
declara inalienables, imprescriptibles e inembargables, con la excepcién de 
que el nucleo de poblacién aporte tierras del asentamiento ai Municipio o 
entidad correspondiente para dedicarlas a los servicios publicos con ta 

intervencion de ta Procuraduria Agraria. 

En nuestra opinién, existe otra excepcién para enajenar porciones de 
estas tierras destinadas al asentamiento humano, ya que el articulo 89 de la 
misma fey (relacionado con la parte final dei 65 y el 87) sefala que “En 
toda enajenacién de terrenos ejidaies ubicados en las areas declaradas 
reservadas para el crecimiento de una poblacién, de conformidad con los 

planes de desarrollo urbano municipal, en favor de personas ajenas al ejido, 
se debera respetar ef derecho de preferencia de los gobiernos de los 
estados y municipios establecido por la Ley General de Asentamientos 

Humanos.” 

De lo anterior se desprende que existe la posibilidad de enajenacion 
de tales terrenos siempre y cuando se respete el derecho dei tanto referido, 
y en ese sentido, si no se hace uso de tal derecho, pueden adquirir personas 

ajenas ai Ejido. 

A partir de la lectura del parrafo tercero del art.64, relacionado con el 
primer parrafo def art.68, se colige que tos solares de la zona de 

urbanizacién del ejido si son enajenabies, prescriptibles y embargables. Y 
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por otra parte, para reafirmar lo que hemos dicho el art. 69 se/fiala que tos 
actos juridicos posteriores a la entrega que haga el Registro Nacional 
Agrario, de los certificados con jos que se acredita la propiedad de dichas 
porciones de tierra, se regiran por las normas del derecho privado. 

En cuanto a las tierras de uso comun, éstas son fas que constituyen 
el sustento de la vida en comunidad del ejido y estan conformadas por las 
tierras que no hayan sido especiaimente reservadas por la asambiea para 
el asentamiento del nucleo de poblacién, ni se trate de tierras parceladas 
(art. 73). Dichas tierras también son imprescriptibles, inalienables e 
inembargables (art. 74), con la excepcién prevista en el art. 75, pues seguin ” 
éste, el nucleo de poblacién puede enajenar ciertas porciones, cuando haya 
manifiesta utilidad, a sociedades mercantiles o civiles en las que tenga 
participacion el ejido 0 los ejidatarios. 

Por ultimo, las tierras parceladas son aquellas cuyo aprovechamiento, 
uso y usufructo corresponde a los ejidatarios (art. 76). Estos derechos reales 
pueden ser transmitidos sin problemas (art. 80), pero para enajenar el 
derecho real de propiedad se requiere cancelar la_ inscripcion 
correspondiente en el Registro Agrario Nacional e inscribir el titulo que al 
efecto expida dicha dependencia, en el Registro Publico de la Propiedad 
(art. 82}, pues una vez hecho esto, tal propiedad se regira por el derecho 

comun, con la restriccién adicional de respetar el derecho del tanto prescrito 
en los articulos 84 y 85, y con el beneficio fiscal para el campesino, de no 
pagar impuestos o derechos federales en la primera enajenacién a persona 
extrafia al nucleo de poblacion (art. 86). 

c) Propiedad privada. 

Este tipo de propiedad es la que se rige principalmente por el derecho 

comin o derecho privado, a diferencia de ta publica y de fa social, alas que 
solo se aplica por la via de la supletoriedad e integracién. 

Cabe resaltar que la propiedad de los particulares no sdélo se rige por 

fas normas de Derecho Privado, pues ésta, “sujeta a los tradicionales 

cddigos civiles se somete cada vez con mayor frecuencia y amplitud a la 

legislacién administrativa. El derecho de construccién, de! urbanismo, 

ecoldgico, de la salud, tributario, de pesca, minero, turistico, entre varios 

mas, invaden cotidianamente Ia vida de la propiedad privada.” ° 

* Nava Negrete. Op. Cit. pp. 233 y 234.



Por regla general, este tipo de propiedad es enajenable, embargable y 

prescriptible, salvo algunas excepciones que contempla la ley. Esto significa 

que las personas fisicas o juridicas colectivas titulares de tal derecho sobre 

determinada cosa, pueden alienarla por medio de compraventa, donacién, 

permuta, mutuo, renta vitalicia, etc., o gravarla constituyendo un derecho de 

usufructo, de servidumbre, con un derecho real de garantia, o con todos 

ellos al mismo tiempo; significa que también existe fa posibilidad de que 

los bienes sean embargados para hacer efectivo el cumplimiento de una 

obligaci6n fiscal, famitiar, contractual, etc., y por ultimo, significa que dichos 

bienes pueden ser adquiridos por terceros a través de la usucapi6n o 

prescripcién adquisitiva. 

ll. Elementos basicos que rigen el derecho de propiedad. 

a) Definicién y fundamento. 

La propiedad es el principal y mas amplio de ios derechos reales, 
puesto que los demas pueden considerarse como secciones o partes de la 
misma. Por ello es prudente saber primero, qué es un derecho real. 

Tal derecho se caracteriza por recaer sobre una cosa, de manera 
inmediata y directa; ademas se ejerce no sdélo frente. a una persona 
determinada, sino frente a todas aquelias ajenas al titutar.° 

1 derecho real “es una relacion de derecho en virtud de fa cual una 
cosa se encuentra, de una manera inmediata y exclusiva, en todo o en parte, 
sometida al poder de apropiaci6n de una persona.”” 

Rojina Villegas, al tratar la definicién de propiedad, sefiala que “ésta 

se manifiesta en el poder juridico que una persona ejerce en forma directa 
e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido 
juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud 
de una relacién que se origina entre el titular y dicho sujeto.” 8 

* Puig Bratau, José. Compendio de Derecho Civil. Vol. III. Primera edicién. Editorial Bosch. 

Barcelona, 1989. p. 2. 
7 Bonnecase, Julien. Tratado Elemental de Derecho Civil. Traduccion y Compilacién de Enrique 

Figueroa Alfonzo. Editorial Harla, S.A. México, 1993. p. 468. 
* Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano., Tomo tercero. Séptima edicion. Editorial 

Pornia, S.A. México, 1991. p.289.



El derecho real de propiedad puede identificarse por las facultades 
que el titular tiene respecto de una cosa; sin embargo no se puede 
determinar s6io tomando en cuenta: éstas, sino que deben considerarse 
también las limitaciones, prohibiciones y restricciones que la ley impone 
para ese derecho. Es por ello que el aprovechamiento total de una cosa 
debe entenderse en sentido juridico, como lo sefiala ef maestro Rojiza, ya 
que su titular puede usar, gozar y disponer de lacosa de una manera casi 
absoluta, es decir, sujetandose a las limitaciones, prohibiciones y 
restricciones que las leyes vigentes le impongan. 

Asi, puede entenderse como propiedad “el derecho real mas ampiio, 
para usar, gozar y disponer de las cosas, dentro del sistema juridico positive 
de limitaciones y modalidades impuestos por el tegistador de cada época”® 

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, en el titulo cuarto del libro 
segundo, relativo a la propiedad, no incluye definicién alguna, sin embargo 
sus articulos 830, 831 y 836 nos dan una idea clara de lo que se ha dicho: 

“El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las 
fimitaciones y modalidades que fijen las leyes.” (art. 830). 

“La propiedad no puede ser ocupada contra ta voluntad de su duefio 
sino por causa de utilidad publica y mediante indemnizacién" (art. 831). 

“La autoridad puede, mediante indemnizacién, ocupar la propiedad 
particular, deteriorarla y atin destruirla, si eso es indispensable para prevenir 
o remediar una calamidad publica, para salvar de un riesgo inminente una 
poblacién o para ejecutar obras de evidente beneficio colectivo “ (art. 836). 

En otro orden de ideas, y con relaci6n al fundamento de ta propiedad, 
cabe recordar lo que apuntamos en jos primeros tres parrafos del presente 
capitulo, es decir, que ef hombre desde tiempos muy remotos tuvo que 
apoderarse de determinados objetos y animales (vegetales, peces, 
semovientes, etc.) para satisfacer sus necesidades de subsistencia. 

Después, cuando dejé de ser nomada se apoderé por ocupacion de una 
porcion de tierra para sembraria y criar algdn tipo de ganado, fijando asi su 
residencia, “echando raices”, como se dice comunmente. 

Asi pues, a lo largo de la historia, este aspecto fue cobrando gran 
importancia de modo que los pueblos, en distintas partes del mundo lo 

° Gutiérrez y Gonzalez, Emesto. El Patrimonio, Segunda edicién. Editorial Cajica, S.A. Puebla, 

México, 1980. p. 216, 
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fueron regulando y asegurando de ésta manera una convivencia pacifica 

entre los hombres. 

En este orden de ideas, la legislacién ha sido y es la que da forma y 
contenido al derecho de propiedad, dando fundamento juridico al mismo, 
estableciendo normas sobre las diversas disquisiciones que deben 
considerarse, abordando las facultades del titular y determinando tas 
limitaciones, prohibiciones, restricciones, e incluso determinadas cargas, 
amen de que se contempla la posibilidad de fa expropiacién. 

En nuestro sistema juridico, es la Constitucién Politica de los Estados 

Unidos Mexicanos, nuestra Carta Magna, la ley suprema que da jas bases 
fundamentales del derecho que nos ocupa, segiin ya comentamos al 

principio de este capitulo. 

En este tenor, podemos decir que el articulo 27 constituciona! es el 
fundamento legal basico que rige a la propiedad en México, y que es tal 
norma enta que se fundan las leyes que versan sobre tal derecho, es decir, 
sus leyes reglamentarias. 

b) Modalidades de la propiedad. 

Seguin el diccionario Larousse, que concuerda con todos los de uso 

comtn, se entiende por modalidad lo siguiente: 

“Modalidad F. Modo de ser o de manifestarse una cosa. // Categoria. 

La anterior expresién, sefiala Fernandez Del Castillo, “...es una palabra 

reciente en ja lengua castellana, a la cual se introdujo por la palabra francesa 
modalité, empleada en el lenguaje cientifico para designar ciertos aspectos que 
revisten las cosas, 0 sea una cualidad de ellas que sirve para considerarlas desde 
un punto de vista especial; el vocablo es muy utilizado en filosofia, en la que, de 
las dos partes que se consideran en las cosas, es decir la substancia y los 
accidentes, a cada uno de estos ultimos que son forma, figura, lugar, tiempo, 

clase, patria y nombre, se les intitula modalidad...”"° 

'° Femandez Del Castillo, German. La propiedad y ia Expropiacion en el Derecho Mexicano Actual. 
Escuela Libre de Derecho. Fondo para la Difusion del Derecho. México, 1987p. 64. 
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En pocas palabras, podemos decir que las modalidades corresponden 

a los accidentes de las cosas, y a cualidades de las mismas que sirven para 
considerarlas desde un punto de vista especial. 

Ahora bien, si buscamos en el Cédigo Civil, vamos a encontrar que 

éste no alude a las modalidades de la propiedad, ya que al hablar de 
“modalidades” solamente lo hace con relacién a las obligaciones, en el 

titulo segundo del libro cuarto, capitulos [ y Il. Al respecto sefala el maestro 
Gutiérrez y Gonzalez que de las mencionadas en dicho titulo, solo son 
verdaderas modalidades ta condicién y el plazo, mismas que pueden 
aplicarse a la propiedad; entendiendo que modalidad, es “cualquier 
circunstancia, calidad o requisito, que en forma genérica, pueden ir unidos a 
la substancia, sin modificarla, de cualquier hecho, acto juridico o derecho.”"' 

Concluyendo que modatidades de fa propiedad son, la que esta sujeta a 
condicién resolutoria y la sujeta a plazo. 

En la primera, propiedad resoluble, si llega a suceder ef hecho a que 

esta sujeta su eficacia, se resuelve; de lo contrario ésta pierde su modalidad 
y queda como propiedad pura y simple. Los ejemplos que ofrece el maestro 
son, el caso de la donaciédn cuando sobrevienen hijos y el siguiente: 
“_.Véndeme tu casa en un millon de pesos, sujeta la compra a la condicién 
tesolutoria de mi salida al extranjero...me entregas desde ahora la finca, y 
yo te pago ef precio. Si el proximo presidente de la Republica es mi amigo 
como te indico, y me manda de embajador, entonces ia venta se resuelve: 
yo te devuelvo tu casa, y tu me devuelves el precio que te entregué, menos 
una parte por concepto del uso que hice de fa misma. Si mi amigo no sale 

electo presidente del pais, entonces la venta queda firme, como si no 
hubiera estado sujeta a condicién resolutoria.” '? 

La propiedad sujeta a plazo, sefala el autor, es fa propiedad temporal 
y solo opera, en el caso del reporto, en el fideicomiso en el que se transfiere 
la propiedad de alguna cosa y en la propiedad que tiene el Estado sobre los 
bienes que expropia a los particulares, sin haberlos destinado, en un plazo 

de cinco afos, al fin por ef cual se expropiaron, ya que transcurrido este 
tiempo {os particulares pueden recuperar sus propiedades a través del 

Namado derecho de reversién. El Estado tendria en ese lapso de tiempo 
una propiedad temporal sujeta a plazo por ministerio de la Ley de 
Expropiacién."? 

" Gutiérrez y Gonzalez. Ibid. pp. 218 y 219. 
7 Ibid. pp. 251 y 252. 
® Ibid. pp. 252 y siguientes. Cf. Articulos 259, 346 y 352 de la Ley General de Titulos y 
Operaciones de Crédito. 
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Tales consideraciones que hace el citado jurista, nos parecen 

acertadas, pero no estamos de acuerdo en negar que la copropiedad sea 

una modalidad del derecho real de propiedad. Disentimos del maestro, por 

las siguientes consideraciones: 

Primera. En otra parte del libro citado, niega que la copropiedad sea 

también una modalidad de la propiedad, pues para serlo sefiaia: “...tendria 

que reunir las caracteristicas que ya se desprenden del concepto de 

modalidad que expuse en el apartado 154, y con poco que se piense, se 

concluira que esta forma especial que se presenta para el derecho real de 

propiedad, es sdlo aplicable a los derechos reales, y no a otras figuras 

juridicas, hechos o derechos.” 4 

Segunda. De fo anterior se desprende que el autor estima necesario, 

para que una modalidad de la propiedad se considere como tal, que la 

misma sea aplicable a otras figuras juridicas, hechos o derechos, como 

sucede con la condicion y el plazo, que ademas de ser modalidades de la 

‘propiedad lo son también de tas obligaciones. 

Tercera. Nosotros no consideramos que toda modalidad de la 

propiedad, tenga forzosamente que ser aplicable a las obligaciones, a otras 

figuras juridicas, hechos 0 derechos, pues las modalidades de la propiedad 

lo son de ésta, independientemente que coincidan en serlo de los anteriores. 

Cuarta. La definicion que da el jurista citado es perfectamente 

aplicable, desde luego, al! plazo y a la condicion, pero también con un poco 

de légica y tomando en cuenta los elementos de su propia definici6n, 

podemos inferir que para considerar a algo como una modalidad, debe ser 

en primer lugar, una de estas tres cosas: a)circunstancia, b)calidad, o 

c)requisito; en segundo fugar, cualquiera de los anteriores (“a”, “b”, 0 “e’) 

en forma genérica pueden ir unidos a la sustancia, sin modificarta, aun 

cuando cambien los accidentes, esto es muy importante porque si se altera 

estaremos en presencia ya no de una modalidad, sino de una modificacion 

sustancial: en tercer lugar, dicha sustancia puede ser: 1)de un hecho, 2) de 

un acto juridico, 6 3) de un derecho. ° 

Quinta. La modalidad que implica la copropiedad, va unida 

efectivamente a la sustancia no de un hecho, por supuesto, tampoco a ia 

sustancia de un acto juridico, esto es obvio, pero si a la substancia de un 

derecho, concretamente al derecho rea! de propiedad, y éste en calidad” de 

“ Ibid. p. 305.



derecho compartido conserva la sustancia, sdlo que esta dividida en partes 

alicuotas, pero no por tal circunstancia® se convierte en un hecho o en un 
acto juridico. La copropiedad no modifica la substancia det derecho real que 
nos ocupa, sino que solamente afecta con relacién al numero de personas a 
quienes corresponde tal derecho, que por fo menos como requisito” légico 

tienen que ser dos. 

Sexta. El autor sefiala que al no darse el elemento “...de que la 
copropiedad se pueda dar en cualquier tipo de figura juridica que no sea 
precisamente un derecho real o en especial la propiedad, falta el elemento 
‘generalidad’ que deben tener las modalidades, y resulta juridicamente 
imposible sostener ya que la copropiedad sea una modalidad.”° Este 
criterio que sigue el autor no me parece acertado, pues de reconocer tal 

“generalidad” como elemento indispensable, resultaria que tampoco la 
condicién y el plazo son modalidades, ya que si bien pueden aplicarse a las 
obligaciones y al derecho real de propiedad dudo que puedan aplicarse a 
“cualquier tipo de figura juridica’, como él mismo lo sefala, pues éstas son 

realmente muy variadas en el Derecho. Asi, por ejemplo, no podriamos 
hablar de la paternidad sujeta a condicién o de fa filiacién sujeta a plazo, o 
de un acto juridico como el matrimonio, sujeto a determinado plazo o 

condicién. 

En este orden de ideas, sostenemos que las modalidades de la 
propiedad no deben forzosamente ser aplicables a cualquier figura 

juridica, a cualquier hecho y a cualquier derecho también, basta con que 

sean aplicables al derecho que nos ocupa, al derecho real de propiedad. 

Ademas, y como un dato interesante que debemos incluir, Femandez 
Del Castillo sefiala que “las modalidades de las obligaciones en Derecho 

Francés, son fa condicién suspensiva, la condicion resolutoria y el término, y 

respecto de la propiedad, los autores agrupan diversos aspectos de ella, 

como las condiciones y términos a que puede estar sujeta la propiedad 

hacen relacion de las diversas disquisiciones que hay sobre este particular, 

© los diversos estados de indivisién, etcétera.”"© También sefiala que, en 

castellano la palabra modalidad se utiliza para significar el modo de ser de 

alguna cosa, es decir, las determinadas y variadas formas que puede tener, 

sin que por ello se cambie su esencia.’” 

5 Loc. Cit. 
‘Fernandez Del Castillo. Op. Cit. p. 64. 
"Idem.



En nuestra opinién, y apoyandonos en fo que hemos apuntado con 
antelacién, consideramos acertado pensar que la nuda propiedad y la 
copropiedad, son también modalidades del derecho que nos ocupa, ya que 
implican variadas y determinadas formas de propiedad sin dejar de serio, 
pues se refieren a cualidades de la misma que sirven para considerarla 

desde un punto de vista especial. Respecto a la primera, sefiala Jorge Mario 
Magallén: “... cuando todos los’ derechos, inherentes naturalmente a fa 

propiedad, estan reunidos en la persona del propietario, tiene el dominio 
pleno. Si la facultad de usar y de gozar de la cosa esta separada de Ia 
propiedad y transferida a otra persona como un derecho real, entonces el 

dominio se llama no pleno, menos pleno o nuda propiedad..." Y con 
relacién a la copropiedad, el articulo 938 del Cédigo Civil sefala que ésta 
existe cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a varias 

personas. 

También podriamos considerar desde un punto de vista especial a la 
propiedad derivada del régimen de propiedad y condominio, e! cual puede 
definirse “...como la modalidad del derecho de propiedad por la que su 
titular, el condémino, tiene por una parte la propiedad exclusiva y singular 
respecto de una casa, departamento, vivienda o local, como unidad privativa 
de las que un inmueble consta y por la otra, una participacién en la 
copropiedad de los elementos comunes de dicho inmueble, en proporcion al 
valor de su unidad.””® 

Por otra parte, es acertado pensar que, para considerar juridicamente 
validas todas las modalidades hasta ahora mencionadas (sujeta a plazo, a 
condici6n, publica, privada, social, copropiedad, propiedad condominal y 
nuda propiedad), éstas deben tener un fundamento legal que las haga existir 
en nuestro Derecho Positive. 

Seria ilegal, y por lo tanto no existe tal modalidad, una propiedad 
sujeta a plazo, es decir, la propiedad de una persona respecto de algun 
inmueble, por ejemplo, sélo durante cierto tiempo en virtud de haberse 
estipulado asi en el titulo por medio del cual la adquirid. Ta! situacién no 
tiene cabida en nuestro derecho civil, pues el art. 2302 del Codigo de la 
materia prohibe la venta con pacto de retroventa, dejando nula la posibilidad 
de que exista propiedad modal “sujeta a plazo"; ésta solo tiene cabida en 

8 Magallon Ibarra, Jorge Mario. Instituciones de Derecho Civil. Tomo IV, Primera edicién. Ed. 

Pornia S.A. México, 1990. p.50. 

'? Dominguez Martinez, Jorge Alfredo. Derecho Civil.. Parte General. Personas. Cosas. Negocio 

Juridico e tnvalidez. Segunda edicion. Editorial Porria, S.A. México, 1990. p. 392. 
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Derecho Mercantil como se dijo anteriormente, de manera que no se puede 

generalizar. 

Efectivamente, toda modalidad de !a propiedad debe basarse en la ley 

para que fundadamente se le considere como tal. 

Como ya se mencioné6 con antelacién, el fundamento de la propiedad 

lo encontramos en el multicitado articulo 27 de nuestra ley suprema. El 

mismo habla de “ modalidades “ pero no con el sentido que hemos expuesto 

en éste apartado y que consideramos correcto, ya que en el parrafo tercero 

del articulo referido la expresién “modalidades que dicte el interés publico* 

se identifica con las limitaciones, restricciones 0 prohibiciones, que podemos 

encontrar en las leyes, impuestas a !a propiedad privada. 

En este orden de ideas, y segtin lo expuesto en este inciso, nosotros 

no consideramos a la palabra modalidad, como sinonima de timitacion, 

restriccién y prohibicion. 

Hay un detalle parecido en el mismo articulo 27 donde el legislador, 

para referirse al Estado, utilizé la palabra “ nacion “. 

El criterio que citamos a continuacién coincide con lo que sefiala el 

maestro Ignacio Burgoa, respecto a las modalidades, no como variadas y 

determinadas formas de propiedad que deben ser estudiadas desde un 

punto de vista especial, sino como _ |imitaciones, prohibiciones o 

restricciones. 

PROPIEDAD PRIVADA, MODALIDADES A LA.. La Suprema Corte ha establecido 

que " Por modalidad a la propiedad privada debe entenderse el establecimiento 

de una norma juridica de cardcter general y permanente, que modifique la forma 

juridica de la propiedad. Son pues, dos elementos los que constituyen ia 

modalidad: e! caracter general y permanente de la norma que la impone y la 

modificacién substancial del derecho de propiedad, en su concepcién vigente. El 

primer elemento exige que la regia juridica se refiera al derecho de propiedad, sin 

especificar ni individualizar cosa alguna, es decir, que introduzca un cambio 

genera! en e! sistema general y, a la vez, que esa norma {legue a crear una 

situacién juridica estable. El segundo elemento, esto es, la modificacién que se 

opere en virtud de fa modalidad, implica una limitacién o transformacién del 

derecho de propiedad; asi, fa modalidad viene a ser un término equivalente a la 

limitaci6n o transformacién. El concepto de modalidad se aclara con mayor 

precision, si se estudia el problema desde el punto de vista de los efectos que 

aqueila produce, en relacién con los derechos del propietario. Los efectos de las 

modatidades que se impriman a la propiedad privada consisten en una extincién 

parcial de tos atributos del propietario, de manera que éste no sigue gozando, en 
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virtud de las fimitaciones estatuidas por el poder legislativo, de todas las 

facultades inherentes a la extensi6n actual de su derecho. 

PRECEDENTES: 
Amparo civil directo 2995/54. Fajardo de Ancona Julia y coagraviados. 3 de mayo 

de 1954. Unanimidad de cuatro votos. La publicacién no: menciona el nombre del 

ponente. Semanario Judicial de la Federacion, tercera sala, quinta época, tomo 

CXX, p. 589. ‘ 

El maestro Burgoa Orihuela sefiala que la imposici6n de dichas 

modalidades “ se traduce, bien en restricciones o prohibiciones respecto de! 

uso, disfrute o disposicién de las cosas (ocupacién temporal, total o simple 

limitacion de los derechos de dominio de que habla el articulo 2 de la Ley 

de Expropiacion), 0 bien en et cumplimiento, por parte del duefio de éstas de 

verdaderos actos positivos con motivo del aprovechamiento de las 

mismas..."; sefiala que de acuerdo con la prevencién constitucional antes 

referida “el Estado o la nacion, por conducto de sus autoridades puede llevar 

a cabo actos limitativos 0 prohibitivos de los derechos que de la propiedad 

se derivan para su titular (uso, disfrute y disposicion), asi como imponer a 

éste el cumptimiento obligatorio de un hecho positive 70 

Es por lo anterior que todo {o relacionado con este topico, |o 

abordamos mas adelante en el subcapitulo Ill, relativo a las limitaciones y 

alcances del derecho de propiedad. 

c) Medios para adquirir la propiedad. 

Esta expresién alude a las posibilidades mediante las cuales una 

persona puede adquirir la propiedad de alguna cosa. 

Existen distintos ejemplos de medios juridicos adquisitivos de la 

propiedad, como el caso de fa expropiacién, que opera en el campo de! 

Derecho Administrativo; el reporto y el fideicomiso”' en el que se transmiten 

bienes en propiedad, regulado por el derecho mercantil; o ta dotacién, que 

operaba en nuestro pais hasta antes de las reformas de 1992 en Derecho 

Agrario. No obstante , para los alcances de esta tesis, sdlo abordaremos 

aqui los medios adquisitivos que operan en el Derecho Civil. 

© Burgoa Orihuela. Op. Cit. p. 466. 

2 Ver los articulos 259, 346, 351 y 352 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. 
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Dichos medios nos dan la idea de cuales son fos titulos o canaies 

juridicos, mediante los cuales un bien entra a formar parte del patrimonio de 

una persona. Asi, por ejemplo, si compro un terreno, si me regalan un carro, 

© si a mi hermano le cambio mi casa por la suya, los medios 0 titulos 

juridicos seraén los contratos de compraventa, donacién y permuta 

respectivamente. 

Desde luego los contratos no son fa inica manera o los unicos medios 

para adquirir, que se contemplan en nuestro Derecho Positivo Civil, en 

realidad son muy variados como puede apreciarse a continuaci6n: 

a) Los contratos. 

A través de este medio juridico se facilita ta circulacion de los bienes, 

de unas manos a otras para adquirirlos en propiedad, ya sea por medio de: 

1) Compraventa.- En la que ei comprador adquiere la propiedad de 

una cosa pagando un precio cierto y en dinero; 

2) Donacién- En la que gratuitamente el donatario recibe en 

propiedad una parte o la totalidad (en sentido juridico) de los bienes 

presentes del donatario; 

3) Permuta.- En la que una persona adquiere una cosa entregando en 

propiedad otra, o entregando la mayor parte del valor de lo que se recibe 

con una cosa y el resto en numerario; 

4) Otros contratos a través de los cuales se puede adquirir la 

propiedad, como es el caso de la renta vitalicia, el mutuo y ia sociedad civil. 

b) La sucesi6n por causa de muerte . 

Puede ser que al morir una persona haya dejado testamento en el 

que nombre a sus herederos, en cuyoO caso se abre la sucesién 

testamentaria. Si solamente se instituye un heredero, éste adquiere fa 

totalidad del patrimonio del fallecido, llamado de cujus; si son dos o mas, 

éstos adquieren respecto dei patrimonio sucedido una parte alicuota e igual, 

siempre que no se haga designacion en concreto del bien o los bienes que 

a cada uno corresponden, pues de hacerse, estariamos en presencia ya no 

de herederos sino de legatarios, que adquieren a titulo particular, a 

diferencia de ios primeros que adquieren a titulo universal. 
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Ademéas de la mencionada sucesi6n testamentaria, existe la sucesion 
legitima, que se abre por distintas razones, es decir, porque no hay 
testamento, o porque el otorgado es nulo o perdié validez; porque ef testador 
no dispuso de todos sus bienes, en cuyo caso la sucesién legitima se abre 
sdlo respecto de la parte del patrimonio no comprendida en el testamento; 
porque e! heredero no cumple con la condicién que se le impuso; porque el 
heredero fallece antes que el testador, repudia la herencia o es incapaz de 
heredar, si no se ha nombrado persona que lo sustituya (art. 1599 del 
Codigo Civil para el Distrito Federal). Este tipo de sucesién se rige por las 
normas que en el Cédigo Civil se determinan para tai via, en la cual 
légicamente no hay legados y quienes pueden adquirir la propiedad, en este 
caso, son las personas que tienen derecho de heredar, es decir, fos 

descendientes, conyuges, ascendientes, parientes colaterales dentro de! 
cuarto grado y la concubina o el concubinario, cuando legalmente se tiene 
tal caracter. 

c)La prescripcién positiva. 

Este medio llamado también prescripcién adquisitiva o usucapién, 
opera mediante la posesi6n de un bien prolongada en el tiempo. Dicha 
posesién debe ser en concepto de propietario, de manera continua, pacifica 

y publica. 

El tiempo necesario para que opere tal prescripcién depende de la 
buena o mala fe del poseedor. En el primer caso se requieren cinco afios 
para los inmuebles y tres para los muebles; cuando hay mala fe, se requiere 
una posesion de diez anos para los primeros y de cinco para los segundos. 

Por otra parte, e independientemente de los plazos sefialados para 
que se prescriban los bienes inmuebles, el art. 1552 establece que se 
aumentara en una tercera parte el tiempo sefialado para los mismos “si se 
demuestra por quien tenga interés juridico en ello, que ef poseedor de finca 
rastica no la ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que fa ha 
poseido, 0 que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las 
reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabitada la mayor parte 
del tiempo que ha estado en poder de aquél.” 

d) Adjudicacion. 

Existe fa adjudicaci6n meramente declarativa como ocurre en las 
herencias, que la propiedad se adquiere desde la muerte del sucedido y en 

este caso por la adjudicacién sdlo se declara la asignacion de bienes. Por 
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otra parte, la adjudicacién con efecto atributivo si opera como medio para 
adquirir la propiedad. Et maestro Dominguez Martinez sefiala que ésta 
tiene lugar “...cuando ia autoridad conocedora de un procedimiento 
contencioso-patrimonial, transmite al acreedor en page de su crédito o a un 
tercero que ha cubierto su precio, también para el pago del crédito de 
aquél, la propiedad de un bien perteneciente at deudor y que por hipoteca, 
prenda, embargo, 0 en general, por cualquier otra figura adecuada, lo hacia 
estar afecto a ese pago.”” Sefiala también el autor que la adjudicacion “en 
pago o por remate, como culminacién de un procedimiento administrativo o 
judicial, si tiene efectos traslativos autonomos y es por ende un medio 

constitutive de! derecho de propiedad...” * 

e) Ocupacion. 

La ocupacién es la forma de adquirir ta propiedad de cosas que no 
implica fa transmisién de bienes de un patrimonio a otro, ya que estas no 
tienen duefio o bien, se ignora quién es. Este modo para adquirir la 
propiedad, sefiala Bonnecase, “...consiste esenciaimente , en el hecho de 

tomar posesion de una cosa no perteneciente a nadie, con la intencion de 

adquirir su propiedad...”2* 

Segun nuestro Cédigo Civil este medio para adquirir la propiedad sélo 
opera respecto de cosas muebles y el mismo ordenamiento sefala distintos 
casos, que son los que se apuntan enseguida: 

1.- Apropiacién de animales por caza o captura de ellos (arts. 854 a 
867 y 870 a 873 y conforme a las disposiciones que con relacién a estas 
actividades contienen leyes y reglamentos administrativos ), 0 apropiacién 
de animales domésticos conforme a las disposiciones relativas a los bienes 

mostrencos (arts. 874 y 774 al 784). 

2.- Aprapiacién de animales por medio de ja pesca y apropiaci6n de 
perlas en aguas de dominio ptblico, conforme a las leyes y reglamentos 

respectivos (art.868), y en aguas particulares en derecho de perla pertenece 

al duefio quien debe sujetarse a las leyes y regiamentos de la materia 

(art. 869). 

” Dominguez Martinez. Op. Cit. p.359. 

3Idem. 
* Bonnecase. Op. Cit. pag. 485. 
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3.- Apropiacién de tesoros encontrados , es decir, de depdsitos 
ocuitos de dinero, alhajas u otros objetos preciosos cuya legitima 
procedencia se ignore (art. 875). 

Si una persona descubre un tesoro en terreno de su propiedad le 
pertenecera integramente, y si lo encuentra otra persona se repartiran lo 
hallado por partes iguales (arts. 876 y 877), pero si el duefio del terreno no 
dio su consentimiento para encontrarlo, pertenecera integramente a éste 
( art. 881 ). Si hubiere convenio entre el buscador y el duefio del predio se 
sujetaran a éste para la distribucion, pero si no existiere, los gastos y lo 
descubierto se repartiran por mitad ( art. 883 ). En fin, las disposiciones 
relativas a los tesoros se encuentran en los articulos 875 al 885. 

4- Apropiacién de aguas por su captacién. Con relaci6n a este 
particular et articulo 933 sefiala que “El duefo del predio en que exista una 
fuente natural o que haya perforado un pozo brotante, hecho obras de 
captacién de aguas subterraneas o construido aljibe o presas para captar las 

aguas fluviales, tiene derecho de disponer de esas aguas; pero si estas 
pasan de una finca a otra, su aprovechamiento se considerara de utilidad 

publica y quedara sujeto a las disposiciones especiales que sobre el 

particular se dicten.” 

Otras disposiciones relativas a este medio para adquirir 1a propiedad 

las encontramos en los articulos siguientes, del 934 al 937. 

F) Accesi6n 

Por ultimo, se menciona a la accesién como otro de fos medios 

juridicos adquisitivos, la cual se considera “...como el medio para adquirir 
la propiedad de una cosa accesoria por ef propietario de una principal, a la 

que la primera se le une 0 incorpora natural o artificialmente..."” 

Con relaci6n a los bienes inmuebles, ésta puede ser natural o 
artificial, y con relacién a los bienes muebles se habla de incorporacién, 

mezcla y confusi6n. 

En esa unién que se da entre dos cosas puede intervenir la voluntad 
del hombre o bien puede deberse a algtin fendmeno natural, pero en ambos 
casos el duefo de ta cosa considerada como principal adquiere la propiedad 

de ta cosa accesoria: “ La propiedad de tos bienes da derecho a todo lo que 

® Dominguez Martinez. Ibid. pag. 360. 
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ellos producen, 0 se les une o incorpora natural o artificialmente. Este 
derecho se llama de accesion. “ (art. 886). 

En virtud del derecho de accesi6én pertenecen al duefio del bien de 
que se trate, los frutos naturales, los industriales y los civiles (arts. 866 al 

894). 

En la accesién en que interviene la voluntad del hombre, es de 
tomarse en cuenta la buena y mala fe de los sujetos, ya que si el duefio de 
la cosa principal procede de mata fe, estara obligado a pagar et valor de la 
cosa accesoria, ademas de resarcir jos dafios y perjuicios que le haya 
causado al duefio de {a otra cosa; y si es el duefio de la cosa accesoria 
quien procedié de mala fe perdera ésta y ademas, si causa dafios y 
perjuicios, debera indemnizar ai otro interesado por tal concepto. 

Con relacién a éstas cuestiones subjetivas sefala Rojina Villegas que 
“ No puede formularse un principio general para establecer la buena o mala 
fe, porque son muy diversos los medios para adquirir por accesi6n; pero si 
puede establecerse que toda unidn o incorporacién hecha voluntariamente 

por una parte, con conocimiento de que una cosa es ajena supone la mala fe 
de aquél que une o incorpora cosa de su propiedad a costa de otro. En 
cambio el desconocimiento de ésta circunstancia con la creencia fundada de 
que Jas cosas que se unen o incorporan pertenecen al que hace esa union, 
hace presumir la buena fe y, por lo tanto, para determinar. su derecho se 

tomara en cuenta esta circunstancia para la indemnizacion “° 

Accesion natural. | 

En ta llamada accesi6n natural se dan varios casos, es decir, aluvién, 

avulsion, formacién de isla y cambio de cause de rio. 

1.- Aluvién.- Puede definirse como “... el acrecentamiento natural que 
sufren los predios colindante a las riveras de los rios, por el deppsito 

paulatino de materiales que la corriente va formando en esas riveras.. 

Con relacién a éste tipo de accesién el Cédigo Civil sefala: “El 
acrecentamiento que por aluvién reciben jas heredades confinantes con 
corrientes de agua pertenecen a los duefios de las riveras en que el aluvion 
se deposite.“ (art. 908). 

*¢ Rojina Villegas, Op. Cit. p. 319 

7 Ibid. p.320. 
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2.- Avulsion.- Este tipo de accesién natural puede recaer en una 
porcién considerable y reconocible de un predio riberefio, o en arboles, que 
hayan sido arrancados y transportados por la fuerza de un rio a otro predio 
que se encuentre mas abajo o al otro lado del rio. Para que el duefio del 
predic al que fueron a parar dichos bienes adquiera la propiedad de los 

mismos, es requerido que transcurra un determinado tiempo y que se den 

determinadas condiciones. 

El articulo 910 sefala que “Cuando ja fuerza del rio arranca una 
porcién considerable y reconocible de un campo riberefio y Jo lleva a otro 
inferior, o a la rivera opuesta, el propietario de la porcién arrancada puede 
reclamar su propiedad, haciéndolo dentro de dos afos contados desde el 
acaecimiento; pasado éste plazo, perdera su derecho de propiedad, a 
menos que el propietario del campo al que se unio la porcién arrancada no 

haya tomado atin posesion de ella.“ 

Por su parte el articulo 911 prescribe que “Los arboles arrancados y 
transportados por la corriente de las aguas pertenecen al propietario del 

terreno donde vayan a parar, si no los reclaman tos antiguos duefios. Si 

éstos los reclaman, deberan abonar los gastos ocasionados en recogerlos y 

ponertos en lugar seguros.“ 

3.- Formacién de isla.- El maestro Dominguez Martinez sefiala cuatro 
posibilidades con relacién a ia formacion de una isla.” Una de ellas se 
cuando la cortiente de un rio se divide en dos brazos, dejando aislado un 
predio o parte de él; la segunda es por aluvion, es decir, que la corriente del 
rio vaya depositando tierra o sedimentos en el centro de su cause; la tercera 

posibilidad es fa relativa a la avulsion, es decir, puede suceder que la fuerza 
de un rio desprenda una porcién considerable de tierra y ésta quede en el 

centro de su cause; y la cuarta posibilidad que sefala el autor, es la 

disminucidn en et nive! de agua que corre en et rio, dando como resultado 
una isla rodeada por las aguas del mismo. Cabe sefalar también otra 
posibilidad que es la que se encuentra en el articulo 909 respecto a la 

formacién de isia o terreno descubierto por la disminucién de las aguas de 

lagunas 0 estanques. 

Con relacién a este particular el Codigo Civil sefiala que “Los duefios 

de las heredades confinantes con las lagunas o estanques no adquieren el 
terreno descubierto por la disminuci6n natural de las aguas, ni pierden el 
que éstas inunden con las crecidas extraordinarias.“ (art. 909). 

5 Dominguez Martinez. [bid. p.364. 
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“Cuando la corriente del rio se divide en dos brazos o ramales, 

dejando aislada una heredad o parte de ella, el duefo no pierde su 

propiedad sino en fa parte ocupada por las aguas, saivo lo que sobre el 

particular disponga !a Ley sobre Aguas de Jurisdiccién Federal. “ (art. 915). 

Cuando Ia formacion de isla acaece en tos mares territoriales 0 en los 

rios pertenecientes a la Federacién, no es dificil determinar a quien 

perteneceran, ya que el articulo 913 sefiala que éstas seran del dominio del 

poder publico. 

El problema se presenta en otros casos de formaci6n de isla, pues no 

resulta tan facil determinar a quien pertenecera, en ef sentido de que no son 

aplicables con claridad los principios dados para la accesion en nuestro 

Cédigo Civil, ya que en el fondo no se trata de una verdadera accesion, es 

decir, de la unién de dos cosas pertenecientes a duefios distintos. 

El maestro Rojina Villegas aporta algunas ideas al respecto y sefiala 

que, en aguas de propiedad particular y si la isla se form6 por aluvion o por 

avulsion se aplican simbdélicamente los principios de éstas formas de 
accesién. En el primer caso, tienen derecho a una porcién de la isla los 

duefios de los predios colindantes; en el segundo caso la persona afectada 

por avulsién tiene, para reclamar su propiedad, dos afios contados desde el 

acaecimiento, y si nadie ha tomado posesién de la misma, en cualquier 
momento tiene la facultad de recuperar su terreno desprendido; pero para el 

supuesto de que ya hayan transcurrido los dos afios y el duefio del predio 

colindante, que es el unico que se puede beneficiar con la isla asi formada, 

tealice actos de posesién sobre la misma, caben dos soluciones que 

propone el autor de referencia: “Una de ellas seria otorgar el dominio pleno 

sobre {a isla al propietario det predio colindante que ha ejecutado actos de 

posesién después de transcurrido el termino de dos afios de abandonada la 

isla. La otra seria combinar el principio del caso anterior para trazar una 

linea divisoria imaginaria a {a mitad del alveo, y atribuir el dominio por virtud 

de la posesion que ejerza el propietario del predio colindante sdlo en aquélla 

fraccién que le corresponda por virtud de la division de la linea, y reservar al 

propietario de la fraccién desprendida el derecho que tiene sobre la otra 

parte. En ambos casos existen razones para fundar una y otra solucién.”” 

2 Rojina Villegas. Ibid. p. 321. 
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Accesion artificial de inmuebles. 

En la accesién artificial, a diferencia de la natural, debido a que 

interviene la voluntad del hombre, se toma en cuenta la buena o mala fe. Al 

respecto el Cédigo Civil sefiala: “Se entiende que hay mala fe de parte dei 
edificador, plantador o sembrador, cuando hace ta edificacién, plantacion o 
siembra o permite, sin reclamar, que con material suyo las haga otro en 

terreno que sabe es ajeno, no pidiendo previamente al duefio su 

consentimiento por escrito.” (art.904). 

En cuanto al duefio del terreno, se entiende que hay mala fe de su 
parte, cuando éste se da cuenta de que se esta edificando, sembrando o 
plantando (art. 905). La buena fe se colige interpretando a contrario sensu 
estos dos articulos mencionados, o bien cuando ambas partes actuaron de 

mala fe. 

Para determinar cual de Jas cosas es la que debe considerarse como 
principal y cual como accesoria, es de tomarse en cuenta lo establecido en 
el articulo 895 que a la tetra sefiala: “Todo to que se une o se incorpore a 

una cosa, lo edificado, plantado y sembrado, y lo reparado o mejorado en 
terreno o finca de propiedad ajena, pertenece el duefio del terreno o finca, 
con sujecién a lo que se dispone en los articulos siguientes.” 

En la accesi6n artificial de inmuebles se toma en cuenta quién es el 
sujeto que siembra, pianta o edifica; quién es el duefio del inmueble y quién 
es el duefio de fos objetos aplicados en la accesion. Asi, se aprecian tres 

supuestos combinando estos elementos. 

En primer lugar, que se utilicen materiales ajenos en terreno propio; 
en segundo, que se utilicen materiales propios en terreno ajeno; y en tercero 
y ultimo lugar como supuesto, es que se empleen materiales ajenos en un 
terreno que también es ajeno. 

En el primer supuesto de los tres mencionados con antelaci6n, si el 
duefio del terreno ocupa materiales ajenos, segtin el articulo 897, adquiere 
la propiedad de tas semillas, plantas o materiales, pero queda obligado a 
pagartos, ademas de responder por los dafios y perjuicios, si procedio de 
mala fe. Tratandose de plantas, si no han echado raices y pueden ser 
sacadas, el duefio de éstas tiene derecho de pedir que asi se haga , para 
su devolucién; en ningun otro caso podra pedirlo, asi como tampoco podra 
pedir que se destruya la obra para que se le regresen los materiales 
{art.898), pues debe estarse a lo prescrito por el articulo 897. 
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El duefio puede reivindicar sus semillas o sus materiales siempre y 
cuando todavia no estén sembradas o cuando todavia no esté hecha la 
construccién, respectivamente, ni confundidos con otros (art.899). 

El segundo supuesto, lo resuelve el articulo 900: “El duefio del 
terreno en que se edifique, siembre o plante de buena fe tendra derecho de 
hacer suya la obra, siembra 0 plantacion, previa la indemnizaci6n prescrita 
en el articulo 897, 0 de obligar al que edificé o planté a pagarle el precio del 
terreno, y al que sembré solamente su renta. Si el duefio del terreno ha 
procedido de mala fe, s6lo tendra derecho de que se le pague el valor de la 

renta o el precio del terreno, en sus respectivos casos.” 

Hay algo que deberia sefialar el articulo anterior y es que, el hecho de 

que el duefio del predio adquiera lo sembrado deberia depender del duefio 
de las semillas pues al proceder de buena fe se entiende que pidié permiso 

anticipadamente al realizar la siembra (art. 904 contrario sensu). Lo que si 
es indiscutible, es que tenga derecho a exigir una renta desde la siembra 

hasta la cosecha. 

Una persona perdera lo que edificé, planté o sembré en favor del 
duefio del predio, si procedié de mala fe, es decir , sin pedirle permiso 
anticipadamente. Ademas no tendra derecho de reclamar indemnizacién ni 

de retener la cosa, y si el duefio del predio lo quiere podra pedir !a 
demolicién de lo edificado y que se dejen las cosas como estaban antes de 

la intervencion del edificador (901 y 902). 

El tercer supuesto de accesién artificial en inmuebles se da cuando 
una persona utiliza materiales, plantas o semillas pertenecientes a un 
tercero, y siembra, planta o edifica en un terreno que también es ajeno. Aqui 
se dan varios aspectos que hay que considerar: si hubo mala fe por parte 
del tercero conforme al articulo 904 se procedera de acuerdo a los articulos 
901 y 902. Habra buena fe por parte de ese tercero si no se dio cuenta que 
le agarraron ese material, planta o semillas y no se entero que se iban a 
aplicar a su objeto. En éste ultimo caso el duefio del terreno debe responder 
de manera subsidiaria del valor de los materiales plantas o semitlas, cuando 
el que de mala fe empleé esos objetos no tenga bienes con que responder 
de su valor y siempre que lo edificado, plantado o sembrado le aproveche 

(art. 906) a menos que haga uso del derecho concedido por ei articulo 902 

(art. 907). 
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Accesién artificial en bienes muebles. 

Esta se da cuando dos bienes muebles pertenecientes a distintos 

duefios son unidos formando uno solo. 

Para determinar cual es el bien principal o cual es el accesorio, y con 

base en esto atribuir la propiedad a alguien, es de tomarse en cuenta como 

principal el de mayor valor, o si no puede establecerse el valor, sera 

principal la cosa cuyo uso, perfeccién o adomo se consiguié por la union de 

la otra. 

Por otra parte el articulo 919 sefiala: “En la pintura, escultura, 

bordado: en los escritos, impresos, grabados, litografias, fotograbados, 

oleografias, cromolitografias y en los demas analogos a los anteriores, se 

estima accesorio fa tabla, elf metal, la piedra, el fienzo, el papel o et 

pergamino.“ 

Con relacién a la accesién en muebles, el Codigo Civil alude a ta 

incorporacién , mezcla, confusi6n y especificacién. 

La incorporaci6n se da entre bienes muebles, desde luego corporales, 

pero sélidos, no fiquidos, ni polvos, de hecho se excluyen de esta forma de 

accesi6n a los granos y semillas, etc. 

Si las cosas se pueden separar sin detrimento de éstas, los duefios 

pueden pedir dicha separacién (art. 920). Pero si estan unidas de manera 

que no pueden separarse sin que la accesoria se deteriore, el duefio de la 

principal tendra también ta posibilidad de pedir que se separen aunque 
perezca la accesoria, debiendo indemnizar a! duefo de ésta Ultima, si es 

que procedié de buena fe, pues de haber obrado con mala fe estara 

expuesto a perderla, ademas de quedar obligado a indemnizar al duefio de 

la principal por concepto de dafios y perjuicios, si los causd. 

Por el contrario, si ef duefio de ta principal es el que obré con mala fe, 

debera pagar el valor de la accesoria e indemnizar al duefio de ésta por los 

dafios y perjuicios que le ocasione. Y cuando el propietario de la cosa 

accesoria pide la separacion y para ello tenga que perecer ta principal, 

tendra que sufrir el duefio de ésta Ultima, dicha pérdida (art. 923). 

Si hay mala fe por parte de los dos duefios, se procede conforme a las 

regias para la buena fe (art. 924). 
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La indemnizacion puede consistir, a eleccién de quien tiene derecho a 

ella, en la entrega de una cosa igual en especie, valor, etc., a la que tenia, o 

bien en el precio de [a misma segun dictamen pericial (art. 925). 

Respecto a la mezcla y confusién sefiala el Maestro Dominguez 

Martinez que la primera consiste en la accesi6n artificial en bienes muebles 

sdlidos y ia segunda es Ia relativa a los liquidos. 

Si se mezclan dos cosas por voluntad de sus duefos o por caso 

fortuito, y en éste Ultimo caso no pueden ser separadas sin detrimento de las 

mismas habra entre los afectados, una copropiedad de la nueva especie 

formada, en proporcién a la parte que les corresponda, segun el valor de las 

cosas que se mezclaron o confundieron (art. 926). 

Si sélo interviene la voluntad de uno de los sujetos mencionados y 

éste procede de buena fe mezclando o confundiendo cosa propia con otra 

ajena, los derechos de los propietarios se resuelven conforme a la solucion 

anterior, !a del articulo 926, a menos que el duefio de la cosa mezciada sin 

su voluntad, prefiera recibir la indemnizacién correspondiente (art. 927). 

Pero si et que realiza la mezcla 0 confusion procede con mala fe, perdera el 

bien de que se trate y ademas debera pagar ai duefio de la cosa con la que 

realizé la mezcla o confusion, una indemnizacién por concepto de los 

perjuicios que llegara a causarle (art.928). 

Ahora bien, si ambos obraron con mala fe, sus derechos se resolveran 

como si hubieran procedido de buena fe (art. 932). 

Por su parte la especificacién es otro tipo de accesi6n artificial de 

bienes muebles en la que también importa el valor de las cosas y la buena o 

mala fe de los sujetos, para determinar a quien corresponde la propiedad del 

objeto especificado. 

En la especificacién, una persona emplea materia que no es de su 

propiedad para formar una cosa distinta, como una estatua o una escultura 

de bronce por ejemplo. 

Para determinar a quien pertenecera esa nueva especie el articulo 

929 sefiala que si dicha persona, de buena fe utiliza materia ajena, en todo o 

en parte, hara suyo el resultado siempre y cuando et vator artistico supere al 

precio de la materia, en cuyo caso debera retribuirlo al duefio de esta. Si por 

el contrario, el precio de la materia es mayor, e! duefio de ésta hara suya la 

obra y tendra derecho a que se le indemnice por concepto de dafos y 
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perjuicios, deduciendo el valor artistico segun como lo hayan tasado peritos 
en la materia (art. 930). 

Por otra parte, si el sujeto que especifica procede de mala fe, perdera 
la obra en favor del duefio de la materia empieada o si !o prefiere este 
ultimo, debera pagar el valor de la misma y una indemnizacion por jos 

perjuicios que le cause (art. 931). 

Ademas de los medios juridicos adquisitivos, referidos con antelacién, 

Rojina Villegas incluye a la ley como tal;*° no obstante nosotros coincidimos 
con fa opinién de que la ley no es un medio en si misma; es en realidad el 
fundamento comun de todos los medios juridicos para adquirir la propiedad. 
“ta ley no es en si misma un remedio concreto para adquirir la propiedad 
de las cosas; el ordenamiento legal sefiala determinados supuestos a los 

cuales les atribuye también ciertas consecuencias; de realizarse el supuesto 
por el acontecimiento correspondiente, que puede ser la celebracién de un 
contrato, el faltecimiento de una persona, la caza y el apoderamiento de un 

animal, etc., las consecuencias traslativas y por ende las adquisitivas 
surgen si es a titulo derivado o simplemente ta adquisicién si es a titulo 

originario...”* 

Clasificaciones de los medios para adquirir la propiedad. 

Las clasificaciones de los medios juridicos adquisitivos son cuatro, y 
se toman distintos criterios o puntos de vista para hacerlas, es decir, si la 
adquisicion es a titulo originario o derivado, si es onerosa o gratuita, si es a 
titulo universal o a titulo particular, si la tansmision de bienes es entre vivos 

o ésta se da por causa de muerte. 

1.- Tomando en cuenta si el medio adquisitivo es originario o es 
derivado. En el primer supuesto, como sefiala Bonnecase,”sdlo existe un 
modo originario de adquirir, es decir, la ocupaci6én. Los medios de adquirir a 
titulo derivado, por exclusién son ios demas mencionados con antelaci6n. 

2.- Tomando en cuenta si la adquisicién es a titulo universal 0 a titulo 
particular. En el primer caso se habla de la herencia legitima o de la 
herencia testamentaria en tas que se adquiere la totalidad de un patrimonio 
0 una parte alicuota de éste. La adquisicién es a titulo particular cuando ésta 

Wid. p.314. 
*' Dominguez Martinez. Ibid. p. 352. 
» Bonnecase, Julien. Ibid. p. 484.



se da con relacién a uno o varios bienes determinados, como sucede en el 

caso de los legados, los contratos, la prescripcién positiva, la adjudicacién 
en un procedimiento contencioso-patrimonial, la ocupacién, etc. 

3.- Desde el punto de vista de las contraprestaciones, los medios para 
adquirir la propiedad se dividen en onerosos como el caso de los contratos 
de tal caracter, es decir, la compraventa, permuta, renta vitalicia, sociedad, 

etc., y por otra parte estan los medios gratuitos como es el caso de los 
legados, la donacion, la prescripcion adquisitiva, la ocupacion y la accesion 
natural, por citar algunos ejemplos, en los que el adquirente no tiene que 
cumplir con una contraprestacién respecto a persona alguna, es decir, quien 
adquiere la propiedad no tiene que retribuir a alguien un precio en dinero, 
prestar algun servicio o entregar algun bien a cambio. 

4.- Segun que la transmisién sea mortis causae, o que ésta opere 
entre vivos. En et primer supuesto se mencionan a la_ sucesion 
testamentaria, a Ja legitima y al legado. 

ll.- Limitaciones y alcances del derecho de propiedad. 

Ya en el inciso b), del subcapitulo anterior explicamos como se 
entiende en el articulo 27 constitucional ia palabra “modalidades’, y dijimos 
que se utiliza para aludir a las limitaciones, restricciones e incluso 
prohibiciones que podemos encontrar en la misma Constitucién y en las 
leyes secundarias. 

Es preciso distinguir ahora, qué implican esas “modalidades’, como 
las llama la Constitucién, y por otra parte lo qué es fa expropiacién, pues a 
esta ultima no podemos encasillarla dentro de las anteriores, por tas 

siguientes razones: ef maestro Gutiérrez Y Gonzalez sefala entre otras, que 

en fa fimitacion y en fa modalidad no opera transmision alguna de la 

propiedad, pues éstas solo versan sobre el régimen juridico de uso de los 

bienes, cosa que no sucede con la expropiacion, que si implica pérdida total 
0 parcial de un bien o bienes, segtin sea el caso, en favor del mismo Estado 
o de un tercero beneficiado; las limitaciones y modalidades se establecen 

en ta ley como normas de aplicacién general para todo aquél cuya situacién 

encaje en el supuesto hipotético que prescribe, mientras que en la 
expropiacion es necesario que exista una necesidad considerada como 

publica, que la ley establezca cual es una necesidad publica, y que mediante 
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decreto se haga la declaratoria correspondiente, que haya notificacién 
personal o se haga ésta mediante publicaciones, segun los casos que 
determine la ley. Concluye el maestro, diciendo que *...imitacién y 
modalidad rigen para todos los propietarios, y en cambio la expropiacién se 

aplica a uno solo e individualizado propietario, o a varios, pero también 
individuatizados.”™ 

a)Expropiacion por causa de utilidad publica. 

Para empezar, podemos decir que la expropiacién es un acto juridico 
unilateral que reatiza una autoridad del Poder Ejecutivo, a través del cual y 
mediante una indemnizaci6n puede privar a un particular, en todo o en parte, 
de la propiedad de un bien o bienes considerados como idéneos para 

satisfacer una necesidad publica, es decir, para procurarle a la colectividad 
un bienestar, remediar un mal que padezca o para prevenir un dafho que 

ésta pueda sufrir, resultando dicha privaci6n, de utilidad publica. 

En nuestra Carta Magna encontramos a la expropiacién como una de 

las garantias individuales, pues se establece en el parrafo segundo de su 
articulo 27 que “La expropiacion sélo podra hacerse por causa de utilidad 
publica y mediante indemnizacion.” 

Dicha norma se incluye en una forma casi idéntica en el articulo 831 
del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, al sefalar que “La 
propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por 
causa de utilidad publica y mediante indemnizacién.” 

Por su parte, el articulo 836 del mismo cédigo establece que, “La 
autoridad puede, mediante indemnizacién, ocupar !a propiedad particular, 
deteriorarla y aun destruirla, si eso es indispensable para prevenir o 
remediar una calamidad publica, para salvar de un riesgo inminente una 
poblacion o para realizar obras de evidente beneficio colectivo.” 

Asi, puede definirse a la expropiacién como “...ei acto unilateral del 

Estado, por conducto de la Autoridad administrativa, por medio det cual 
priva, para si o para un tercero, a una persona de un bien de su propiedad, 
mediante el pago de una retribucién, para destinarlo a la satisfaccién de una 

3 Gutiérrez y Gonzalez. tbid. p. 264 y 265. 
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necesidad publica, y que sdlo con ese bien puede ser satisfecha, en todo o 
en parte.” 

Con Io anterior, puede apreciarse que la propiedad privada tiene un 
“tope”, por asi decirlo, ya que el particular no tiene !a opcion de decidir si 
enajena su propiedad al Estado o no lo hace, considerando por ejemplo, 
que va a pasar mucho tiempo para que dicha entidad le pague la 
indemnizaci6n de que habla el articulo 27 constitucional, pues habiendo una 
necesidad publica y siendo su bien util para satisfacerla, procedera tal 
expropiacion por la causa aludida. 

El acto sera procedente, aun sin audiencia previa al acto 
expropiatorio, simplemente se hace el decreto correspondiente; aunque 
claro, puede promover un recurso administrativo ante la Secretaria de 
Estado o Departamento Administrativo que esté tramitando el expediente, y 
por otra parte puede promover juicio de amparo, si estima que se le ha 
violado la garantia de legalidad en el sentido de que ef acto administrativo 

no cumpla con los presupuestos ltegales, es decir; que exista realmente una 
necesidad publica catalogada en la ley de la materia; que el bien expropiado 
sea id6éneo para cubrir dicha necesidad, parte de ella o su totalidad; que fa 
expropiacién esté hecha por la autoridad competente; que ta privacién esté 
debidamente fundada y motivada. 

Por otra parte, y esto es en beneficio del particular, si el bien estuviera 
debidamente expropiado, es posible que tai persona lo pueda recuperar, 
haciendo uso de\ derecho de reversion, en el supuesto de que pasen cinco 
afios sin que el bien haya sido apticado al objeto por el cual fue 

expropiado.* 

b) Modalidades que dicte el interés publico. 

Las “modalidades” impuestas a la propiedad privada por ja misma 

Constituci6n o por otras leyes, al derecho de propiedad, pueden influir en el 
ejercicio mismo de tal derecho, e incluso pueden darse con relacion a la 
capacidad de terceras personas para adquirirlo. 

Como sabemos, en la actualidad ia propiedad no es absoluta, pues el 
propietario no puede disponer de ella en forma caprichosa, de manera que 

* Ibid. p. 257, 
* Ibid. p. 255. 
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su resultado no sea otro que causar da/ios a terceras personas. El articulo 
16 de nuestro Cédige Civil vigente, sefiala que “Los habitantes del Distrito 
Federal tienen obligacion 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 cddigo y en las leyes relativas.” 

Por otra parte, de los articulos 840 y 1912 de! mismo ordenamiento se 
desprende que es ilicito ejercitar el derecho de propiedad para causar un 
perjuicio o un dafio a otra persona, y que al darse este supuesto, quien 
ejercité su derecho con tales consecuencias, estara obligado a indemnizar al 
afectado, si se demuestra que su conducta fue con el fi in aludido y sin 
reportarle, asimismo, utilidad alguna. 

Pues bien, no puede hacerse un uso abusivo del derecho de 
propiedad. La ley procura que tal derecho se ejercite de manera que no 
afecte {a armonia debida entre los integrantes de la sociedad. Asi, se 
dispone en distintos preceptos legales {!o que en nuestra Carta Magna 
aparece con el nombre de “modalidades”, al sefialar en el parrafo tercero 
de su articulo 27 que “La naci6n tendra en todo tiempo el derecho de 
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte ef interés 

publico...”. Estas modalidades no son otra cosa que limitaciones, 
restricciones 0 prohibiciones que tienen que ver con el ejercicio mismo del 
derecho de propiedad o bien con la capacidad de las personas para adquirir 

determinados bienes. 

Particularmente la limitacion es “...la carga positiva, o bien la 
abstenci6n, que el legislador de la época que se considere, impone al titular 
de derechos, a efecto de que no los ejercite contra el interés de otros 
particulares o bien contra el interés general.”* 

Tomando en cuenta todo to anterior, apuntamos enseguida distintas 

limitaciones a fa propiedad privada: 

a) El} duefio de un terreno que quiera construir en él, debera hacerlo 
“.con el numero de pisos o ‘niveles’ determinados por la autoridad 
administrativa para esa zona; debe el edificio tener un tipo especial de 
fachada, debe tener subterraneo para estacionamiento de vehiculos, y asi 
cada uno de sus detalles; se fe iran fijando por ta autoridad fas 

caracteristicas del edificio."”” 

% Ibid. p. 217 
* Ibid, p. 215. 
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Sefiala el autor citado, que esta restriccion de no poder construir como 
a uno se le antoje, varia segtin el lugar donde esté situado el inmuebie, pues 
lo anterior seria aplicable a alguien que vive en el centro de la ciudad, por 
ejemplo, y en cambio a otra persona que vive a las orillas no le serian 
aplicables tales normas administrativas, pero otras si, en el caso de que 
viviera cerca de plazas fuertes, fortalezas y edificios publicos (ver art. 843 
de! Codigo Civil), o cerca de donde se fabrican las armas, por razones de 
seguridad. 

b) Una persona no puede demoler su casa o hacerle modificaciones, 
si la autoridad administrativa correspondiente se lo prohibe porque tal 
inmueble esté considerado en su fachada y tipo de construccién, como 
monumento histérico o artistico, de acuerdo con la Ley Federal sobre 

Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos (D.O. del 6 de 
mayo de 1972). 

Los propietarios de cosas que se consideren como notables y 

caracteristicas manifestaciones de nuestra cultura nacional (art. 833) “... no 
podran enajenaras o gravarias, ni alterarlas en forma que pierdan sus 
caracteristicas, sin autorizaci6n de] C. Presidente de la Republica, 

concedida por conducto de la Secretaria de Educacién Publica y Bellas 
Artes.” (art. 834) so pena de castigarse tal infracci6n como delito, segun el 
Cédigo Penal (art. 835). 

c) El propietario de un predio no puede realizar excavaciones o 

construccién alguna que den como resultado la perdida de firmeza que sirve 
de sostén al predio vecino, ano ser que dicho propietario que excave o 
construya, realice las obras necesarias de consolidacién, con la finalidad de 

evitarle un dafo al vecino (art. 839). 

Con reiacién a estas prohibiciones para construir, el articulo 845 
sefiaia que “ Nadie puede construir cerca de una pared ajena o de 
copropiedad, fosos, cloacas, acueductos, hornos, fragua, chimenea, 

establos; ni instalar depdsitos de materias corrosivas , maquinas de vapor o 

fabricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos 0 nocivos sin guardar 
las distancias prescritas por los regiamentos, o sin construir las obras de 

resguardo necesarias con sujecién de io que prevengan fos mismos 
reglamentos, 0, a falta de ellos, a lo que se determine por juicio pericial.” 

EI particular tampoco puede plantar en su heredad donde se le antoje, 
tiene que hacerlo por lo menos a dos metros de distancia de Ja linea que 

divide su predio y el dei vecino, si se plantan arboles grandes; y a una 
distancia de un metro si se trata de arbustos o arboies pequefios. Esto 
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seguramente es con el fin de que las raices de los arboles grandes no 

causen un dafio en el predio vecino y que los arbustos o arboles pequefios 
no invadan el otro lado con sus ramas llenando eventualmente el piso de 

hojas y ramas, que desde luego es molesto para el vecino. 

d) El duefio dnico de una pared, no puede disponer de ella de una 
manera libre, sino que debe sujetarse a lo prescrito por el articulo 849, el 

sentido de que “ ... puede abrir en ella ventanas 0 huecos para recibir luces 

a una altura tal que la parte inferior de la ventana dista del suelo de la 

vivienda a que dé luz tres metros a lo menos, y en todo caso con reja de 
hierro remetida en la pared y con red de alambre cuyas mallas sean de tres 

centimetros a lo sumo. “ : 

En cierta forma dicha restriccién al derecho de propiedad se relaciona 
con la contenida en el articulo 851 que a la letra sefiala: “...No se puede 
tener ventanas para asomarse, ni balcones u otros voladizos semejantes, 
sobre la propiedad del vecino prolongandose mas alla det limite que 

separan fas heredades. Tampoco pueden tenerse vistas de costado u 
oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay un metro de distancia.“ 

e) En el articulo 853 también encontramos que el duefio de un predio 

no puede construir de la manera que quiera, el edificio con tas 
caracteristicas que desee, debe también sujetarse a lo prescrito por la ley. 
E! articulo de referencia sefiala que “El propietario de un edificio esta 

obligado a construir sus tejados y azoteas de tal manera que las aguas 
pluviales no caigan sobre el suelo 0 edificio vecino.* 

f) La propiedad que sobre el agua tiene una persona, al igual que en 
otros ejemplos que se han dado, no es absoluta. Quienes en sus predios 
tengas aguas sobrantes, estan obligados seglin se desprende del articulo 
937, a proporcionar la necesaria al suefio de un predio que no las tenga 

debido a que, para proveerse del liquide en su propiedad, sdlo es posible 

mediante trabajos muy costosos. Asi, el duefio del predio en donde no se 

tiene agua suficiente, o de plano no la hay, puede ejercitar el derecho 
conferido por el articulo de referencia, exigiendo a fos duefios de los predios 
vecinos donde si tengan aguas sobrantes, que le proporcionen la que él 
requiere, mediante una indemnizacién determinada por peritos en la materia. 

Los duefios de los predios por dénde pasen los tubos y mangueras, 
para quién necesite del agua ta haga llegar a su predio, no pueden oponerse 
a la colocacién de dichos objetes en virtud de la fimitacién que tienen en su 

derecho de propiedad, prescrita en el articulo 1078, relativo a la 

servidumbre de acueducto, el cual sefiala : “El que quiera usar agua de que 
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quiera disponer, tiene derecho a hacerla pasar por los fundos intermedios, 
con obligaciones de indemnizar a sus duefios asi como a los de los predios 

inferiores sobre los que se filtran o caigan las aguas.“ 

g) Limitaciones relativas a la servidumbre legal de desagile y a la 
servidumbre legal de paso. Ambas implican que contra la voluntad del 
propietario de un predio tenga que permitir que haya un uso en beneficio de 
un tercero, segtin lo establece los articulos relativos. 

La primera de las servidumbres mencionadas, se fundamenta en el 
articulo 1071 que a la letra sefiala: “Los predios inferiores estan sujetos a 
recibir las aguas que naturalmente, 0 como consecuencia de las mejoras 
agricolas o industriales que se hagan, caigan de los superiores, asi como la 

piedra o tierra que arrastren en su curso.“ 

Por lo que toca a la servidumbre de paso, ésta se contempla en el 
articulo 1097 el cual alude al derecho que tiene ej propietario de una finca o 

heredad situada entre otras ajenas de poder pasar entre éstas ultimas para 
poder aprovechar la suya debiendo entregar a los duefos solamente y si 

elios la reclaman, una indemnizacion por concepto de perjuicios que les 

ocasione el gravamen que implica dicha servidumbre. 

h) Otra de las limitaciones at derecho de propiedad privada, que se 
contempla en normas de caracter administrativo es Ja que apunta, entre 
otras, el Maestro Antonio De {barrola: “ El propietario de un bosque no 
puede explotario a su arbitrio: debe sujetarse a las normas de la LEY 
FORESTAL y de su reglamento, que tienen por objeto cuidar de ésta parte 
de ta riqueza nacional. El propietario debe cefirse a un plan técnico de 
explotacién formulado por !a Subsecretaria de Recursos Forestales y de 

Caza, que vigilara la reforestacion.“* 

i) En la donacién encontramos otra limitacion a la propiedad privada, 

que contiene la ley respecto a la facultad de disposicion de una persona 
sobre sus bienes, al establecer en el articulo 2347 la nulidad de una 
donacién que contempia todos los bienes del que la hace, si no se reserva 
para si, en propiedad o usufructo lo necesario para vivir de acuerdo a sus 

circunstancias. 

** De [barrola, Antonio. Cosas y Sucesiones. Séptima edicion. Ed. Pornia, S.A. México, 1990. 

p.299. 
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Por otra parte el articulo siguiente sefiala que “Las donaciones seran 
inoficiosas en cuanto perjudiquen [a obligacién del donante de ministrar 
alimentos a aquéllas personas a quienes los debe conforme a la ley.” 

j) Limitaciones a la propiedad como proteccién a los incapaces en sus 
bienes. En primer lugar mencionamos 1a imposibilidad de que el tutor, atin a 
peticién del pupito enajene bienes inmuebles, los derechos anexos a ellos, 0 
muebles preciosos, pues es requisito que tal enajenacién responda a una 
necesidad absoluta o evidente utilidad del incapaz, debiendo justificar tates 

circunstancias y debiendo tener también |a confirmacién del curador y la 

autorizacién judicial requerida (art. 561). 

También con relacién a estas limitaciones, el articulo 563 sefiala que 

“La venta de bienes raices de los menores y mayores incapaces, es nula, Si 
no se hace judiciaimente en subasta publica. En !a enajenacién de alhajas y 
bienes preciosos, ei juez decidira si conviene o no la almoneda pudiendo 
dispensarla, acreditada la utilidad que resulte al tutelado. 

Los tutores no podran vender valores comerciales, industriales, titulos 

de renta, acciones, frutos y ganados pertenecientes al incapacitado, por 
menor valor del que se cotice en la piaza el dia de la venta...” 

Al igual que para el tutor, quienes ejercen la patria potestad (el padre 
y la madre, el abuelo y abuela paternos o maternos, segiin sea el caso, se 
incluye también a los adoptantes) no pueden enajenar Jos bienes inmuebies 
y Jos bienes preciosos del hijo si no existe la necesidad absoluta o evidente 

beneficio y si no 1a autoriza previamente el juez competente (arts. 395, 414 y 
436). 

Puede apreciarse de lo anterior, que la incapacidad legal o natural 
implica, desde luego una limitacion al derecho de propiedad. Aun cuando et 
incapaz y quien sea su representante, quieran disponer libremente de 
determinados bienes, no fo pueden hacerlo pues fa ley prevé determinadas 
limitaciones a ese derecho, siempre con el objeto de proteger al incapaz en 
su patrimonio. 

k) Ya dijimos con anterioridad que las ltimitaciones no sdlo tienen que 

ver con {fas prohibiciones o restricciones que Jos particulares sufren en su 
derecho de propiedad, sino que en algunos casos, las mismas influyen 
también en fa capacidad de terceros para adquirirla, como es el caso del 
articulo 569 que prohibe terminantemente al tutor comprar para si, para sus 
ascendientes, descendientes, hermanos o cényuge, los bienes del pupilo, 

aun cuando éste deseara vendérselos, a menos que “...el tutor 0 sus 
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parientes ahi mencionados sean coherederos, participes o socios del 
incapacitado.” (art. 570). 

También se relaciona con este tipo de limitaciones lo prescrito por el 

articulo 2324 al sefialar que “No pueden rematar por si, ni por interpdsita 
persona, el juez, el secretario y demas empleados del juzgado; el ejecutado, 
sus procuradores, abogados y fiadores; los albaceas y tutores, si se trata de 
bienes pertenecientes a la sucesion o a los incapacitados, respectivamente; 
ni los peritos que hayan valuado los bienes objeto de! remate.” 

Por ultimo, mencionamos otras dos limitaciones que influyen en la 
capacidad de las personas para adquirir bienes. La fraccién | del parrafo 
noveno del articuto 27 constituciona! deja ver que si el extranjero, interesado 
en adquirir el dominio de tierras, aguas y sus accesiones, no conviene ante 
la Secretaria de Relaciones Exteriores ja Hamada “Clausula Calvo’, no 
podra lograr juridicamente dicha adquisicién; y enseguida la misma fraccion 
alude a la incapacidad de los extranjeros para adquirir et dominio directo de 

tierras y aguas en la llamada franja prohibida, que es de 100 kiiédmetros a lo 
largo de las fronteras y de 50 en las playas, lo que significa que por ningun 
motivo pueden los extranjeros adquirir propiedad raiz en los jugares 
mencionados. 

B



REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO. 

|. Generalidades. 

Este tipo de propiedad surge en la Edad Media, cuando la imperiosa 

necesidad de habitacién y la imposibilidad de crecimiento a lo largo y ancho 
de las ciudades amuralladas, fueron causa de que se fraccionara por pisos y 
aun por habitaciones la propiedad de las casas de aquel entonces. Mas 
tarde, hubieron legislaciones que en algun tiempo la prohibieron, como en 
Alemania, a finales del siglo XIX en su Cédigo Civil, en Austria, cuya 

legistaci6n del Registro inmobiliario se pronuncié contra dicha figura, 
también es el caso del Cédigo Argentino que contenia en su articulo 2617 
una disposicién prohibitiva.' 

En cambio, hubieron y hay actualmente legislaciones que no !a 
prohiben y que no sdlo la contemplan, sino que la permiten reglamentandola 
en una ley especial. Al respecto sefiala el maestro Borja Martinez, que el 
primer Cédigo en reglamentar la propiedad horizontal fue el Cédigo 

Napoleén en 1804, en el que se inspiraron la mayoria de las legislaciones 
latinas y que sirvid de modelo para ta reglamentaci6n de ésta instituci6n 
Enseguida el autor menciona a los Cédigos de Quebec, Espafia, Italia, 

Ecuador, Portugal, Panama, Honduras, los Cédigos Mexicanos de 1870, 
1884 y 1928, y los de Japon, Venezuela, Grecia y Peru. En la actualidad 
Alemania y Argentina han aceptado esta figura de propiedad por pisos y la 

han reglamentado también.? 

Las causas de que distintos paises reglamentaran dicha figura, se 
explica en cierta medida con la explicaci6n que respecto al particular hace el 
autor citado: "Tras ta primera guerra mundial de 1914-1918, las 
circunstancias econémicas experimentaron un brusco cambio que influyd 
considerablemente en el problema de la vivienda. El gran numero de casas 
destruidas por la guerra, y la carestia de los medios de construccion, asi 
como el aumento de la poblacién, fueron causa de una gran crisis de la 

habitacién, lo que inicié una fuerte corriente legislativa favorable a la 
propiedad por pisos."® 

' Borja Martinez, Manuel. La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano. Segunda 

edicion. Editorial Porriia, S.A., México, 1992. pp. 22 y sigs. 

? Idem. pp. 36 y sigs. 
* Ibid. p. 39. 
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REGIMEN DE PROPIEDAD Y CONDOMINIO. 

|. Generalidades. 

Este tipo de propiedad surge en la Edad Media, cuando la imperiosa 

necesidad de habitaci6n y la imposibilidad de crecimiento a lo largo y ancho 
de las ciudades amuralladas, fueron causa de que se fraccionara por pisos y 
aun por habitaciones la propiedad de las casas de aquel entonces. Mas 
tarde, hubieron legistaciones que en algun tiempo fa prohibieron, como en 
Alemania, a finales del siglo XIX en su Céddigo Civil, en Austria, cuya 

legislacion del Registro inmobiliario se pronunciéd contra dicha figura, 
también es el caso del Codigo Argentino que contenia en su articulo 2617 
una disposicién prohibitiva.' 

En cambio, hubieron y hay actualmente iegislaciones que no la 
prohiben y que no sdlo ta contemplan, sino que la permiten reglamentandola 
en una ley especial. Al respecto sefiala el maestro Borja Martinez, que el 
primer Cédigo en reglamentar la propiedad horizontal fue el Cdédigo 
Napoleén en 1804, en el que se inspiraron !a mayoria de las legislaciones 
latinas y que sirvié de modelo para la reglamentacién de ésta institucién 
Enseguida el autor menciona a los Cédigos de Quebec, Espajfia, italia, 

Ecuador, Portugal, Panama, Honduras, los Cédigos Mexicanos de 1870, 

1884 y 1928, y los de Japén, Venezuela, Grecia y Peru. En la actualidad 

Alemania y Argentina han aceptado esta figura de propiedad por pisos y la 
han regiamentado también.” 

Las causas de que distintos paises reglamentaran dicha figura, se 
explica en cierta medida con la explicacién que respecto al particular hace el 
autor citado: "Tras ta primera guerra mundial de 1914-1918, las 
circunstancias econémicas experimentaron un brusco cambio que influy6 

considerablemente en el problema de la vivienda. El gran numero de casas 
destruidas por la guerra, y la carestia de los medios de construccion, asi 
como el aumento de ia pobiacion, fueron causa de una gran crisis de la 
habitacién, lo que inicidé una fuerte corriente legislativa favorable a la 

propiedad por pisos."® 

" Borja Martinez, Manuel. La Propiedad de Pisos o Departamentos en Derecho Mexicano. Segunda 

edicién. Editorial Pornia, S.A., México, 1992. pp. 22 y sigs. 

? Idem. pp. 36 y sigs. 
3 tid. p. 39. 
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Asi, distintos paises no sdlo la han contemplado en algun codigo sino 
que han hecho una reglamentacién mas especifica de la figura que nos 

ocupa mediante una ley de Ja materia; tal es el caso de Bélgica, primer pais 

en reglamentarla en una ley especial; posteriormente Rumania, Italia, 

Bulgaria, Francia, Espafia, Uruguay, Cuba y Panama.‘ 

El régimen de propiedad y condominio es una figura juridica que se ha 

desarrollado fundamentalmente en las viviendas de caracter urbano. La 

legislacion civil en nuestro pais no ha permanecido extrafia a esa evolucion; 

los codigos de 1870, 1884 y 1928, imitando a su similar frances, contenian 

algunas disposiciones al respecto. 

En la etapa posterior a la Segunda Guerra Mundial, el desmesurado 

crecimiento de fa ciudad de México fomentd fa practica de fraccionar los 

edificios por pisos, y mas atin, por departamentos surgiendo la necesidad de 

elaborar un cuerpo normativo especifico. 

Asi, en el afio de 1954 se promulgé la “Ley sobre el Régimen de 
Propiedad y Condominio de los edificios divididos en Pisos, Departamentos, 

Viviendas o Locales”. Dicho ordenamiento permanecido vigente hasta e! 31 
de diciembre de 1972, fecha en que fue derogada por la “Ley sobre el 
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito 
Federal", misma que adecuaba !a regulacién de la figura a las nuevas 
exigencias y es la que actualmente permanece vigente, reformada por ultima 
vez en junio de 1993. 

a) Concepto. 

No hay que confundir al regimen de propiedad y condominio con la 

copropiedad, ya que esta ultima se da, segun el articulo 938 del Cadigo Civil 
cuando una cosa pertenece proindiviso a varias personas. En cambio, ta 
propiedad condominal presupone una propiedad exclusiva en parte del 
inmueble y también una copropiedad pero sdlo en determinadas areas de! 
bien aludido. Esta posibilidad no cabe en ta copropiedad, ya que en esta se 

tiene la propiedad de un bien o derecho en una parte alicuota de, 

absolutamente todo el bien. 

* Idem. pp. 39 y 40. 
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Lo anterior se explica con el siguiente ejemplo: en el supuesto de tres 
copropietarios de un edificio de seis pisos, no podria decirse que la persona 
“a" es propietaria de los primeros dos, que “b" lo es de los dos siguientes, y 
que "c" lo es con respecto a los dos restantes. Al ser copropietarios, debe 
entenderse que por tal calidad, esas personas son propietarias de una parte 
ideal, es decir, de una parte alicuota, y por esto no debe entenderse que la 
cosa esté dividida materialmente, pues e! accidente que implica la divisién 
entre varias personas, incide en el derecho mismo de propiedad, no en la 
cosa. 

En el régimen de propiedad y condominio, tomando un ejemplo similar 
al anterior, resultaria que a, b y c, real y juridicamente son propietarios de 
sus pisos, pero en areas bien determinadas como fas escaleras, el techo 

que para uno és el piso, ciertas paredes, la azotea, la fachada, pasillos, 
calle de acceso, etc., seran copropietarios, pero sdlo respecto de esas 
areas. Asi pues, hay una combinacién en la persona del condémino, en el 
sentido de que por una parte es propietario singular con exclusividad, en lo 
que se refiere a su departamento, vivienda, piso o local, y a la vez, es 

copropietario junto con los demas condéminos de ciertas areas bien 
determinadas. 

El régimen de propiedad y condominio es un régimen muy especial 

que se contempla en el articulo 951 del Codigo Civil vigente para el Distrito 
Federal, el cual sefala a la tetra: 

Articulo 951,- "Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o 

locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, 
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un 

elemento comun de aquél o a la via publica, pertenecieran a distintos 
propietarios, cada uno de éstos tendra un derecho singular y exclusivo de 
propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y, ademas, un derecho 

de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios 
para su adecuado uso o disfrute. 

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma 
su departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los 
demas condominos. En la enajenacién, gravamen o embargo de un departamento, 

vivienda, casa o local, se entenderan comprendidos invariablemente los derechos 
sobre ios bienes comunes que le son anexos. 

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble sélo 
sera enajenable, gravable o embargable por terceros, conjuntamente con el 
departamento, vivienda, casa 0 local de propiedad exclusiva, respecto del cual se 
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considere anexo inseparable. La copropiedad sobre !os elementos comunes del 

inmueble no es susceptible de divisién. 

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este 
precepto, se regiran por las escrituras en que se hubiera establecido el régimen 
de propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el reglamento del 
condominio de que se trate, por la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en 

Condominio de Inmuebles, para el! Distrito y Territorios Federales, por las 

disposiciones de este cédigo y las demas leyes que fueren aplicables." 

Puede citarse como definicioén del régimen que contempla e! precepto 
anterior, la que ofrece el maestro Dominguez Martinez en el sentido de que 
el regimen de propiedad y condominio es "...la modalidad del derecho de 

propiedad por la que su titular, el condémino, tiene por una parte la 
propiedad exclusiva y singular respecto de una casa, departamento, 
vivienda, piso 0 local, como unidad privativa de las que un inmueble consta 
y por la otra, una participaci6én en la copropiedad de los elementos comunes 
de dicho inmueble, en proporcién al valor de su unidad."® 

Con lo que hemos apuntado hasta aqui, puede ya hacerse un cuadro 
comparativo entre la copropiedad y el regimen de propiedad y condominio 
en lo que respecta a sus rasgos caracteristicos: 

  

CUADRO COMPARATIVO 

  

COPROPIEDAD PROPIEDAD Y CONDOMINIO 
  

  
Segtin se desprende del articulo 

951 del Cddigo Civil y articulo 1° de 
"Hay copropiedad cuando una cosa|su ley reglamentaria, existe cuando 

0 un derecho pertenecen pro-indiviso| fos diferentes departamentos, 
a varias personas." (art. 938 del|viviendas, casas, o locales de un 
C.C.). inmueble pertenecen de manera 

exclusiva y singular a cada 
De lo anterior se colige que tos|propietario, teniendo también éstos 

copropietarios no tienen la propiedad|un derecho de copropiedad sobre las   
  

* Dominguez Martinez, Jorge Alfredo. Derecho Civil. Parte General. Personas. Cosas. Negocio 

Juridico e Invalidez. Segunda edicién. Editorial Pornia, S.A. México, 1990. p. 392. 
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de una parte que pueda considerarse 
independientemente de la totalidad, 
sino que la tienen en un porcentaje 
de la cosa o derecho; solamente en 
una parte llamada alicuota, es decir, 

una parte ideal. 

partes comunes que necesitan para 

su adecuado uso o disfrute. Asi, los 
condéminos tienen derecho a una 
parte alicuota, como en la 
copropiedad, pero ademas éstos si 
tienen una propiedad exclusiva, 
respecto de fa cual pueden realizar 

actos de dominio de manera singular. 

  

“El concurso de los participes , 
tanto en los beneficios como en las 
cargas, sera proporcional a sus 

respectivas porciones en fa 
comunidad, las cuales se presumiran 
iguales, mientras no se pruebe lo 
contrario..." (art. 942 del C.C.). 

Cada uno de los condéminos es 
tesponsable de las cargas de su 
propiedad como unidad privativa, to 
mismo que se beneficia de ella. Por 
lo que respecta a gastos de las areas 
comunes, como la {uz, agua, 

mantenimiento y otros, se comparten 
de manera proporcional entre los 

demas condéminos. 

  

  
Cuando el Copropietario desee 

enajenar su derecho o bien, debe 
respetar a los otros el derecho dei 
tanto (art. 950 del C.C.)   

E! derecho del tanto no corresponde 

a los otros conddéminos, sino que este 

debe respetarse en casos bien 
determinados, es decir, “...se 
establece exclusivamente, en primer 
lugar, a favor del inquilino ai corriente 
en el cumplimiento de sus 
obligaciones y que por mas de un 
afio haya venido ocupando con ese 
caracter ese departamento, vivienda, 
casa o local, y, en segundo lugar a 

favor de las instituciones oficiales 
que hayan construido o financiado el 
condominio.” (Art. 18 de la ley 
condominal). Fuera de estos 
supuestos el condémino puede 
enajenar_ libremente su  unidad 

privativa, incluyendo la parte de la 

cual es copropietario. 
  

49 

 



b) Naturaleza juridica. 

Con respecto a la naturaleza juridica de la figura que nos ocupa, son 
varias las teorias que se han dado debido a las caracteristicas tan 
peculiares que presenta ésta instituci6n, estudiandola desde distintos puntos 

de vista. 

En el inciso anterior hicimos algunas consideraciones que pueden 
servirnos mas adelante para determinar qué es en Derecho lo que llamamos 
propiedad condominal, pues tocamos distintos puntos relativos a la 
naturaleza juridica de nuestro objeto de estudio. No obstante lo anterior, es 
de gran utilidad la exposicién que de las distintas teorias relativas al 
particular nos brinda el maestro Manuel Borja Martinez las cuales 
enunciamos a continuaci6n: 

1- Teoria de la Servidumbre. Esta sostiene que la propiedad 

condominal es una mezcla de la propiedad exclusiva y la servidumbre, y que 

esta ultima se circunscribe a las aras de uso comun, como la cisterna, el 

pasillo de entrada o la azotea, etc. Dicha teoria se critica debido a que no 
existe una verdadera servidumbre, pues para que la haya se requiere de la 
existencia de dos inmuebles pertenecientes a distintos duefios, y la 
propiedad condominal se da con respecto a un mismo inmueble; en otras 
palabras, no puede decirse que haya servidumbre sobre un inmueble propio, 

de manera que donde hay propiedad exclusiva o comuin no puede haber 
servidumbre. Asi, no puede en consecuencia, sostenerse que el condémino 
tenga un derecho de servidumbre respecto a las escaleras, azotea, cisterna, 
etc., pues a él le corresponde en virtud de un derecho de propiedad modal, 
una parte alicuota del todo comun. 

2.- Teoria del derecho de superficie. Sostiene que la propiedad 

condominal se situa dentro del derecho de superficie. Este se contempla en 

legislaciones extranjeras y supone la existencia de dos duefos, el del 
terreno y el duefio de la construccién. El derecho de su superficie se ejerce 

en fa parte externa del terreno, para plantar o hacer construcciones. 

EI tipo de propiedad que nos ocupa no fo podemos ubicar en el 
derecho de superficie, puesto que en este Gltimo, el superficiario no es 
duefio del terreno, mientras que !as condéminos tiene cada uno de ellos el 

derecho de propiedad sobre una parte alicuota del mismo, es decir, de 
alguna manera si son propietarios. 

° Borja Martinez. Ibid. 49 y siguientes.



3.- Teoria de !a Sociedad. Implica la reunién de varias personas con 
un fin comun: construir un inmueble dividido en departamentos, en el que los 
duefios de éstos son socios accionistas que comparten las cargas de tal 
construccion, el mantenimiento, mejora y pago de préstamos, si los hay. Lo 
anterior sucede en Estados Unidos de América, sefala el autor citado, y en 

otros paises varian desde luego conforme a su legislacién. Lo importante de 
mencionar aqui, es que fa sociedad seria la persona propietaria y los socios 
tendrian un derecho de uso y disfrute en virtud de sus acciones. 

En tal sociedad, los socios podrian flegar a ser propietarios de la 

fraccién que les corresponde, sdlo mediante la disolucién de ia misma, y en 
tal virtud, si podria compararse la situacién juridica de! que fue socio, con la 
del condémino como lo conocemos en México. 

En nuestro sistema juridico mexicano, como lo hemos venido 

diciendo, los condéminos no constituyen una persona juridico-colectiva, sino 

que cada uno de ellos es propietario de su departamento, piso 0 local, y por 
otra parte tiene un derecho de propiedad sobre una parte alicuota de todas 
las areas comunes. 

4.- Teorias de la enfiteusis y del usufructo. La enfiteusis es un derecho 

teal “..generaimente vitalicio sobre un fundo ajeno, que concede las 
facultades de enajenar, usar, gozar, y gravar el dominio util del bien, a 
cambio del pago de una pensi6n anual al duefio, consistente en dinero o en 
un porcentaje de los frutos obtenidos en la explotacién del predio.”” 

Esta figura se contemplaba en los dos Cédigos anteriores, pero ya no 
en el Cédigo Civil vigente.® 

El usufructo también es un derecho real, y éste concede a su titular ta 

facultad de disfrutar temporaimente de un bien ajeno (art. 980 del C.C.). 
Ademas el usufructuario no tiene facultad de disponer de la cosa para 
enajenarla o gravarla, situaci6n que si opera para el condémino, nada 
menos porque él si tiene la calidad de propietario de su departamento, 
vivienda, piso o local, ademas de que puede enajenar junto con su 

propiedad exclusiva, la que tiene respecto a la parte alicuota sobre las areas 

" Instituto de Investigaciones Juridicas. U.N.A.M. Diccionario Juridico. Séptima edicién. Editorial 

Pornia, S.A., México, 1994. p.1283. 
"Ibid. p.1284. 
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comunes, segtin se desprende del segundo parrafo del articulo 951 de 

nuestro Cédigo Civil vigente. 

5.- Teoria de la comunidad. Esta teoria es la que considera a la 

propiedad condominal como una comunidad de derechos. Algunas tesis la 

ven como una copropiedad simplemente, en la que existe ta facuitad de los 

copropietarios para pedir que se disuelva la cosa comun; otras mas, 

consideran que se trata de una copropiedad muy especial donde se da la 

combinacién de la propiedad exclusiva con la copropiedad de fas areas 

comunes. 

Sin embargo, “...algunos autores se han apartado de éste criterio, y al 

contemplar que existen en ésta institucién una amalgama entre la propiedad 

exclusiva y la copropiedad, han considerado que siendo en ella el elemento 

principal fa propiedad exclusiva y lo accesorio fa comunidad, no hay que 

considerarla como una especie de la copropiedad, sino como una verdadera 

propiedad, aunque con caracteristicas muy peculiares."® 

6.- Legislacién vigente en México, El articulo 951 del Codigo Civil 

vigente en el Distrito Federal, al igual que el articulo primero y onceavo de 

su ley reglamentaria, dejan ver la existencia de una propiedad singular y 

exclusiva por una parte, y por otra, de manera accesoria, la de una 

copropiedad respecto de los elementos comunes del inmueble. 

El maestro Borja Martinez sefiala que en México se ha pretendido, por 

algunos autores, considerar que la naturaleza juridica de la figura 

condominal no puede ser otra que la de una copropiedad y que tal idea 

".propuesta por Jorge A. Siller, en su tesis profesional y adoptada por el 

Licenciado Ernesto Gutiérrez y Gonzdlez...no es otra cosa que la tesis que 

sostenia el derecho Aleman derogado en 1951, y la solucién sefialada por 

Siller, en el sentido de que la institucion debe considerarse como una 

copropiedad en la que a cada copropietario se le atribuye un departamento 

para su uso y disfrute; no difiere en nada de la que fas circunstancias 

impusieron en Alemania, dada la prohibicion det BGB...prohibicion que 

nunca ha existido en México.” El autor aclara, haciendo cita ideolégica de 

Jeronico Gonzalez y Martinez: “El Codigo Civil Aleman rompio 

violentamente con fos precedentes germanicos y en su articulo 93, despues 

de definir las partes integrantes de una cosa, declaré que no podia ser 

objeto de derechos independientes, afiadiendo en el articulo 94: ‘Son partes 

° Borja Martinez. Ibid. p. 59. 

" Ibid. p. 77. 
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esenciales de un predio las cosas fijamente unidas al suelo, especialmente 

los edificios.' Ni aun al regular el derecho de superficie dej6 hueco para 

colocar, como derecho real independiente, la titularidad de un piso o 

habitacién, y antes al contrario, cerré el paso a ésta figura juridica en el 

articulo 1014, cuya primitiva redaccion (conservada por la Ordenanza de 15 

de enero de 1919 no permitia la limitacion del derecho de superficie a una 

parte de edificio, en particular a un piso. Unicamente el articulo 131 de ta 

Ley de Introduccion, se dejaron a salvo las disposiciones regionales sobre 

comunidad de edificios con uso exclusivo de algunos pisos y en el articulo 

182 se respetaron los derechos existentes de propiedad sobre pisos o 

habitaciones.""" 

7.- Nuestro criterio. No podemos decir que la figura condominal sea 

una copropiedad sui generis, debido a que ésta no es lo principal en el 

inmueble, sino por el contrario, se reduce sdlo a ciertas areas bien 

determinadas. Por otra parte, como se dice entre los abogados "los hechos 

hacen avanzar al derecho", y es indiscutible que ante la imposibilidad de que 

muchos ciudadanos puedan adquirir una casa en un predio de propiedad 

exclusiva, (por las razones que expusimos en la introduccion de éste trabajo) 

tienen que recurrir a esta forma de vivienda pero no con el afan de ser 

copropietarios con otras personas desconocidas, sino tener una casa o 

departamento con propiedad singular respecto de la cual puedan realizar 

actos de dominio.’? 

Este es un problema que el legislador observé y traté de resolver 

mediante normas de aplicacién general, dandose el alumbramiento juridico, 

no de una copropiedad, sino de una modalidad de la propiedad con 

caracteristicas muy especiales, pues como ya dijimos, la ley atribuye al 

condomino un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su 

departamento, vivienda, piso o local. Y decimos tambien que sus 

caracteristicas son muy peculiares porque incluso los derechos de los 

condéminos respecto de las areas comunes, no se resuelven de manera 

idéntica como en ta copropiedad. Asi por ejempio, cuando el condémino 

vende su unidad privativa, esta vendiendo también su parte alicuota de los 

elementos comunes sin respetar derecho del tanto, como sucede en la 

copropiedad, pues esto en el régimen condominal carece de logica, ya que 

seria absurdo pensar que el exduefio conserve tales derechos, si éstos 

solamente son utiles y plenamente necesarios al comprador o nuevo duefio, 

a fin de poder satisfacer su necesidad de vivienda de una manera normal, 

‘bid. p. 29. 
2 Cf Dominguez Martinez. Op. Cit. p. 386.



aprovechando los beneficios de la cistema, escalera, cimientos, pasillos y, 

en general, de todos los elementos comunes, del inmueble. 

Es por ello nuestra afirmacién de que el régimen de propiedad y 

condominio es un sistema normativo respecto de una de las modalidades de 

la propiedad, en la que este derecho real se manifiesta con una dualidad 

segun las disposiciones legates, puesto que por una parte el propietario 

conddémino tiene la propiedad exclusivo de su unidad condominal y ademas 

de manera accesoria, le corresponde también una parte alicuota o ideal, es 

decir, un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del 

inmueble constituido en condominio. 

c) Clases de condominio. 

Antes que nada hay que definir lo que se entiende por condominio, 

pues hay quienes aluden e él como si se tratara del departamento o local 
que forma parte del edificio, idea que nos parece equivocada. Asi por 
ejemplo Ordéfiez Ruiz se expresa: “Cuando una persona adquiere un 
condominio, entra a formar parte del llamado régimen de propiedad en 
condominio...”'* Expresamos asi es cometer un error, pues si hay algo que 
en el régimen que nos occupa no esta en condominio o copropiedad, es 
precisamente el departamento, vivienda casa o tocal, como la misma ley lo 
sefiala, puesto que le atribuye al duefo de esa unidad, la propiedad 

exclusiva y singular. 

Por nuestra parte consideramos que los condominios son inmuebles 
constituidos por uno o varios edificios, o casas que estan unidas y ubicadas 
dentro de un mismo terreno, que se han construido dentro de un conjunto 
habitacional y que pertenecen a diferentes duefios, ltamados condominos. 

La Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles 

para el Distrito Federal, menciona tres tipos de condominios tomando en 

cuenta su estructura, es decir, alude a los condominios construidos en forma 

vertical, horizontal y mixta. Los primeros estan constituidos por 

departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble, liamense 

unidades condominales, que estan acomodados unos encima de otros en un 
mismo edificio; el horizontal, como su nombre !o indica, es aquél que esta 

compuesto por casas pero que se acomodan a lo largo y ancho de un predio 
determinado, habiendo muros, pasillos, portones, jardines, cisterna, caldera, 

') Ordéiiez Ruiz, José Luis. Nuevo Manual para la Autoadmenistracion de condominios. Segunda edicién. 

Editorial Limusa. S.A. de C.V. México, 1995. p. 21. 
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etc. de propiedad comun, y que cuentan con servicios comunes también, 
como es el caso de la vigilancia, mantenimiento e intendencia. Por ultimo, e! 
tipo mixto de condominios, es una combinacidn de los dos anteriores, ya que 
hay edificios donde las diferentes unidades condominales estan unas 
encima de otras pero también hay algunas que estan acomodadas a lo 
largo y ancho del terreno. 

El tipo no importa, pues como ya dijimos, la ley no hace distingos en 
su normatividad, por eso en este inciso nos referimos al tipo de construccién 

o al uso que pueden tener y no a formas especiales de condominio desde ef 
punto de vista legal; esto posiblemente se menciona en ella, a efecto de 
indicar de alguna manera, que no es necesario, para considerar a un 

inmueble como condominio, que éste se encuentre edificado en forma 
vertical forzosamente, sino que es indistinto. 

La iniciativa de ley en materia condominal, elaborada por la 
Procuraduria Social que recientemente se mandéd a la Asamblea de 
Representantes,'* incluye otros tipos de condominio, al hablar de sus 
modalidades en su articulo cuarto. Tal inclusién, desde mi punto de vista, 

carece de utilidad, excepto lo relativo a la clasificaci6n que hace de acuerdo 
a su uso , mencionada ésta en la fraccidn tt del articulo referido, sefiaiando 
que hay condominios para uso habitacional, comercial o de servicios, de 

almacenamiento, e industrial. Es bueno que la gente sepa que no sdlo son 
condominios los inmuebles destinados a fa habitacién, sino que hay otros 
con distinto uso, que se rigen por las normas en materia condominal, o que 

pueden sus duefios someterlos a tal régimen. Recordemos que tas leyes 
van destinadas al pueblo en general y por ello, mientras mas claras sean 
éstas, mejor las podemos entender. 

ll. Particularidades de régimen condominal. 

a) Situaci6n juridica del condémino. 

El condémino tiene respecto a su casa, departamento, vivienda 0 local 
una propiedad exclusiva y singular, es duefo absoluto de ese espacio 
determinado, de manera que no lo comparte con ningun otro de fos 
condéminos. Lo que si comparte con los demas en copropiedad, son tos 

™ Publicada en Ja Gaceta Oficial del Distrito Federal, con fecha 27 de abril de 1997. p.13 y sig. 
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elementos considerados comunes, es decir, la cisterna, azotea, cimientos, 

corredores, escaleras, etc., como ya se apunté en paginas anteriores. 

Las personas que habitan en condominios, se rigen por el articulo 951 
del Cédigo Civil para el Distrito Federal y por su ley reglamentaria, la “Ley 

Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el 

Distrito Federal’, publicada en diciembre de 1972 en el Diario Oficial de ia 
Federacion. Ademas se rigen también por la escritura constitutiva del 
régimen y por el regiamento del condominio respectivo. En todas estas 
disposiciones se establecen disposiciones relativas a los derechos y 

obligaciones que se derivan de la constitucién de dicho régimen. 

Las normas relativas al régimen condominal tas comentaremos en 
otra parte de este trabajo, por el momento sélo baste decir que cuando la 
situacion juridica de una persona encaja dentro de aquél, es centro de 
imputaci6n de derechos y obligaciones, propios del mismo. De tal suerte que 
el condémino es la persona fisica o moral, que en calidad de propietario 
adquiere uno o mas departamentos, viviendas, casas o locales de un 

inmueble sujeto al regimen de propiedad y condominio, y a quien por haber 
celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos llegue a 
ser propietario, por ejemplo, una compra venta con reserva de dominio. 

b) Restricciones en su derecho de propiedad. 

En general, todo propietario de una cosa tiene el derecho de gozar y 
disponer de ella (art. 930 del C.C.). Pero en este régimen tan especial, no 
solo podrian ser aplicables algunas de las restricciones, limitaciones y 
prohibiciones respecto a ta propiedad, que apuntamos en el capitulo 
anterior, sino que ademas la ley de la materia prevé restricciones 

especificas a los derechos def condémino para disponer y usar su casa, 
departamento, vivienda o local, asi como las areas comunes. Mencionamos 

como tales restricciones las siguientes: 

1.- El condémino debe usar y gozar su propiedad, exclusiva y comun, 
de acuerdo al destino que al efecto se haya acordado o declarado (seguin si 
son varios propietarios o uno solo) en la escritura publica correspondiente a 
la constitucién del régimen (art. 4 fracc. VI y VII de la ley condominal). 

También con relacién a los elementos comunes, ei articulo 16 de la 

ley referida sefiala que el condémino puede servirse de las areas y servicios 

de participacién comin, conforme a Ja naturaleza y destino ordinarios de los 

56



mismos, sin restringir o hacer mas oneroso el derecho similar que tienen los 

demas condéminos. 

Por otra parte, es de tomarse en cuenta lo prescrito en el articulo 17, 

que sefiala: “ El condémino de un departamento, vivienda, casa o local, 
puede usar, gozar y disponer de él con las limitaciones y prohibiciones de 
esta ley y las demas que establezcan ta escritura constitutiva y el 
reglamento del condémino...” Ademas, el mismo articulo limita al cond6mino 

en su derecho de disposicién del bien que le pertenece en propiedad 
exclusiva, pues éste no puede vender o dar en arrendamiento partes del 

mismo, como piezas o recamaras, cuartos de servicio 0 lugar privativo para 
estacionamiento de vehiculos, so pena de que el contrato se rescinda, o 
incluso que se le demande para ser obligado a vender sus derechos hasta 
en subasta publica. 

2.- Otra timitacion al derecho de disposicién, que respecto a su 
propiedad tiene el condémino, es el derecho del tanto al que aluden los 

articulos 9, 18 y 38 de la ley en cuestidn, en el sentido de que no puede 
enajenarla fibremente, sin antes respetar el derecho de preferencia que 

pudiera tener el inquilino, si lo hay, o ta institucion oficial que haya 
construido o financiado e} condominio. 

3.- El articulo 22 de la misma ley sefiala que el condémino debera 
usar su propiedad exclusiva de una manera ordenada y tranquila; que no 
puede destinarla, por fo tanto, a usos contrarios a la moral o buenas 
costumbres; que no los haga servir a otros objetos que no sean los que se 
convinieron expresamente o conforme a la naturaleza del condominio; ni 
puede efectuar actos o incurrir en omisiones que alteren fa tranquitidad de 
los otros condéminos, o que comprometa la estabilidad, seguridad, 
salubridad 0 comodidad dei condominio. 

4.- Tiene prohibido realizar cualquier innovacion o modificacion que 
afecten los elementos esenciales del inmueble, como la estructura o las 
paredes maestras, 0 bien, que puedan perjudicar la estabilidad, seguridad, 
salubridad 0 comodidad del mismo. 

5.- No puede cambiar su propiedad de motu proprio y por separado 
del régimen al que esta sujeta, pues debe atenerse a que tal cambio opere 
respecto de todo el condominio, y esto sdio puede lograrlo cuando ia 
asamblea to acuerde con un minimo de votos que represente el 75% del 
valor total del condominio y mas de la mitad del numero total de 
condéminos; ademas y en todo caso “...deberan cumplirse las disposiciones 

legales sobre planificacién, desarrollo o regeneracion urbana y otras que 
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fueren aplicables, bajo la responsabilidad del Notario Publico y en su caso 
det Registro Publico de ta Propiedad.” (art. 7 de la ley especial). 

c) Participacion en elementos comunes. 

Los elementos comunes son aquéllos respecto de los cuales todos los 
condéminos tienen un derecho de copropiedad, es decir, todas esas 
personas comparten en comun distintos derechos y obligaciones. 

Ya hemos dicho que los condéminos tiene una propiedad exclusiva y 
singular respecto de su departamento, casa, vivienda o local y un derecho 
de copropiedad sobre los elementos comunes del condominio. Unas y otras, 
deben especificarse en la escritura publica que al efecto se realiza al 
constituirse el regimen. 

EI articulo 4° de la ley condominal sefiala que para constituir el 

régimen de propiedad en condominio, el propietario o propietarios deben 
declarar su voluntad en escritura publica en la que se hagan constar la 
descripcién fisica de cada una de las localidades, en donde se situan, 

cuales son sus medidas, cuales son Jas piezas de las que constan, cual es 
el espacio para estacionamiento de vehiculos si hay, y otros datos que se 
consideren necesarios para identificarlos; también debe hacerse constar 

cuales son los elementos de propiedad comun, el destino que deba 
darseles, especificando todos los detalles que se consideren necesarios 
como su situacién, medidas, partes de que se compongan, caracteristicas, y 
otros datos mas para su facil identificaci6n. 

El derecho de copropiedad que tienen los condéminos respecto de las 
areas comunes es proporcional al valor que figura en la escritura publica en 
que se constituye el regimen (art. 12 de la ley referida). 

El articulo 13 de la misma ley, sefata a la letra: 

“ Son objeto de propiedad comun: 
1.- El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores, 

escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, cailes interiores, instalaciones 
deportivas, de recreo, de recepcidn o reunién social, espacios que hayan 
sefialado las licencias de construccién suficientes para estacionamiento de 

vehiculos; siempre que dichas areas sean de uso general. 
I.- Los locales destinados a la administracién, porteria y alojamiento de! portero y 
los vigilantes; mas los destinados a las instalaciones generales y servicios 
comunes;



lll.- Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o 
disfrute comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, 

montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; albafiales, 
canales, conductos de distribuci6n de agua, drenaje, calefaccién, electricidad y 
gas; los locales y las obras de seguridad, de ornato y otras semejantes, con 

excepcién de los que sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa 
0 local; 

IV. Los cimientos, estructuras, muros de carga y los techos de uso general; y 
V. Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o 
instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los condéminos, usar o 

disfrutar en comun, 0 que se establezcan con tal caracter en el reglamento del 
conddémino o en la escritura constitutiva. “ 

Ya dijimos con anterioridad que sobre tales elementos comunes, los 
condéminos comparten derechos y obligaciones. En ef reglamento, como se 
apunt6, debe indicarse cuales son tales elementos, esas instalaciones y 
areas comunes, especificando cual es la extensién de los mismos, asi como 
sefnalar cuales son las obligaciones, derechos y restricciones en su uso, 

ademas de las que sefala la legisiaci6n aplicable y, en su caso el acta 
constitutiva. 

Ademéas deberan acordarse en ta! reglamento, c6mo se repartiran los 
gastos de mantenimiento de dichas areas comunes, asi como las 
reparaciones y mejoras que se hagan a las mismas, de la misma manera se 
hara con respecto a los gastos de vigilancia. 

Las obras necesarias para mantener al condominio en buen estado, 
las debe promover el administrador, consiguiendo la licencia respectiva ante 
la autoridad competente si la necesita, y de conformidad con el comité de 
vigilancia, cargando fos gastos efectuados al fondo de gastos de 
mantenimiento y administracion, y si éste no bastare convocara a asambiea 
para resolver lo conducente. 

Respecto a las obras que impliquen un mejor aspecto o mayor 
comodidad, es necesario que la asamblea las apruebe mediante el voto de 
los condéminos que representen al equivaiente al 75% del total del valor del 
inmueble. 

En todo caso, los gastos se repartiran de acuerdo ai valor que 
represente cada una de las unidades privativas que componen al inmuebie 
sujeto al regimen de propiedad y condominio (arts. 26 y 29).



Cuando algun, o algunos de los elementos comunes del condominio se 
arrienden, o se dediquen al comercio, un porcentaje de los frutos o utilidades 
obtenidos se aplicaran a los fondos de administraci6n, mantenimiento o de 

reserva (art. 35, parrafo segundo). 

Por to que toca al aspecto fiscal el articulo 40 sefiala que cada 
condémino debe cubrir el impuesto sobre la propiedad raiz de acuerdo a la 
parte alicuota que le corresponda de los bienes en comun, asi como los 
otros impuestos o derechos de que en razon de! condominio sean causantes 

por si mismos. 

Por otra parte, es de tomarse en cuenta lo sefialado por el articulo 10 
respecto a la participacion del gobiemo de! D.F. en el mantenimiento y 

vigilancia de los elementos comunes en las unidades habitacionales y 
conjuntos de caracter social construidos bajo el régimen de propiedad y 
condominio, respecto de las areas expresamente determinadas en los 
convenios que al efecto celebre con los administradores. “...S6lo podran ser 
objeto de dichos convenios las plazas, patios, calles, estacionamientos, 
jardines, senderos, instalaciones deportivas 0 areas de esparcimiento con 
que cuente el! condominio, siempre y cuando no estén confinadas y 

destinadas al uso exclusivo de ios condéminos...” (art. 10). 

Recordemos que el derecho de cada uno de los condéminos respecto 
de los elementos comunes, es proporcional al valor de su unidad privativa 
que se fija en la escritura piblica en que se adopta el regimen condominal. 
Pero en el caso de que uno de los conddéminos renunciara a su derecho de 
usar determinados elernentos comunes, de todos modos prevaleceran sus 
obligaciones respectivas conforme a la ley de la materia, la escritura 
constitutiva, el reglamento del condominio, y otras disposiciones legales que 
le sean aplicables (arts. 12 y 15). 

En todo caso, cuando el condémino ejerza su derecho de usar los 

servicios y areas comunes, debera hacerlo conforme a fa naturaleza de los 

mismos y al destino que ordinariamente se les da y que se ha establecido 
en el reglamento respectivo, ademas debera abstenerse de realizar actos, 

aun en el interior de su unidad privativa, que impida o haga menos eficaz la 
utilizacién de los servicios; o estorbe y dificulte el uso de los elementos 

comunes; o que arriesguen la seguridad y tranquilidad de fos otros 
conddéminos (arts. 16 y 22). 
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También respecto a los elementos de uso comun, ningun condémino, 

principalmente quienes ocupan el departamento o departamentos de abajo, 
no podran, salvo que se establezca en el reglamento, ocupar para uso 
exclusivo o preferente los vestibulos, sétanos, jardines, patios, ni otros 

lugares de la planta baja, ni realizar obras en esos jugares como levantar 
una barda o enrejar; tampoco podran prolongar su techo sobre el patio o 
jardin, etc. Tampoco los conddéminos salvo que lo disponga el reglamento, 
podran ocupar la azotea del inmueble, ni construir nuevos pisos en él o 
realizar otro tipo de construccion (art. 23). 

Il. Constitucién del régimen. 

a) Acuerdo de voluntades o manifestacién unilateral de voluntad. 

Primeramente hay que distinguir qué se entiende por acuerdo de 
voluntades y qué por manifestaci6n unilateral de la voluntad. Esto no ofrece 
ninguna complicacion: en el primer caso debe entenderse que se trata del 
consentimiento, puesto que implica la concurrencia de dos o mas 
propietarios, cuyas voluntades confluyen en un mismo sentido, cum sentire, 
conformando asi el consentimiento en un convenio, que desde luego es una 
de las formas en que puede originarse el régimen de propiedad y 
condominio. Por lo que toca al concepto de manifestacién unilateral de la 
voluntad, éste es alin mas sencillo, pues su mismo nombre lo aclara: se da 
{a voluntad de un sdlo sujeto, se trata pués, de un acto monosubjetivo. 

Ahora bien, el régimen de propiedad y condominio puede originarse 
porque quienes son copropietarios de un inmueble, conformado por distintos 
departamentos, viviendas, casas o locales, acuerden constituir dicho 

régimen a efecto de disolver la copropiedad e independizar los anteriores en 
propiedad individual, o porque ef duefo original, sea persona fisica o moral, 
manifiesta unilateralmente su voluntad de someter la propiedad de su 
edificio, o inmueble de que se trate, al régimen referido y venda dichas 
localidades también de manera individual,'> con tas caracteristicas que 
apunta el articulo 951 del C.C. y cumpliendo con los requisitos que sefiala el 
articulo 3° de la ley especial, respecto a la declaracion que deben obtener 
los propietarios interesados de las autoridades correspondientes de! D.F., en 

® Ordéiiez Ruiz, José Luis. Todo Sobre ia Administracion de Condominios. Primera edicién. 
Editorial Limusa,S.A. México, 1991p. 21. 
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el sentido de ser realizable el proyecto general en cuanto a desarrollo y 
planificacién urbanos y de prestacién de servicios publicos, etc. 

De lo anterior se desprende que ja voluntad manifestada ante Notario 
Publico, puede provenir de un sdlo sujeto, que en forma unilateral conforme 
ai primer parrafo del articulo 4° fa hace constar; o bien, con apego a dicho 
parrafo, pueden ser varios los sujetos que concurran a hacer constar su 
voluntad en escritura publica y de confluir en el mismo sentido se dara 

origen ai consentimiento para constituir el regimen condominal. 

En el primer caso, puede ser que el unico propietario de un inmueble 
con las caracteristicas apuntadas, sea el que decida de manera unilateral 
que tal bien se sujete al regimen de propiedad y condominio para enajenario 
a distintas personas (fracc. III del articulo 2° y primer parrafo del art. 4°). Tal 
sujeto puede ser una persona fisica pero nada impide que sea una persona 
juridico-colectiva, como es el caso de una constructora, una inmobiliaria, o 

instituciones oficiales. 

b) Integracién del reglamento. 

El reglamento del condominio se integra por la voluntad de los 
condéminos, puesto que es a ellos a quienes van a regir sus normas, a 

quienes pueden afectar. 

En tal reglamento se incluyen los derechos y obligaciones de los 
condéminos, y en general todas las disposiciones que hacia el interior de! 
inmueble bajo este régimen seran de observancia general para sus 
habitantes, sean los mismos cond6éminos o sus inquilinos. 

Ei reglamento del condominio, es el conjunto de disposiciones 
elaborado por quienes constituyen el régimen de propiedad y condominio 
que se protocoliza ante Notario Publico y que se agrega al apéndice de la 

escritura constitutiva, mismo en e! que figuran distintas normas para regular 
la convivencia de sus destinatarios, tocando aspectos relativos a sus 
derechos y obligaciones, a la administracién, cuotas de mantenimiento, 

mejoras y reparaci6n, etc. 

En el articulo 34 de la ley de la materia encontramos de manera 
general, qué es lo que debe contener por lo menos un reglamento de 

condominio; tal precepto sefiala a la letra: 
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“El reglamento del condémino contendra por lo menos, lo siguiente: 

|. Los derechos y obligaciones de los condéminos referidos a los bienes de uso 
comun, especificando éstos ultimos; asi como las limitaciones a que queda sujeto 

el ejercicio del derecho de usar tales bienes, y los propios; 
ll. Las medidas convenientes para la mejor administraci6n, mantenimiento y 
operacién del condominio; 

IH. Las disposiciones necesarias que propicien la integracién, organizacién y 
desarrollo de la comunidad; 

IV. Forma de convocar a asamblea de condéminos y persona que la presidira; 
V. Forma de designacién y facultades del administrador; 

Vt. Requisitos que debe reunir el administrador; 
VIL Bases de remuneracién del administrador; 

Vill. Casos en que proceda la remocion del administrador; 

IX. Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores con relacién al comité de 
vigilancia; 

X. Las materias que le reserven ia escritura constitutiva y 1a presente ley. “ 

Enseguida mencionamos algunas disposiciones propias del 
reglamento y que incluso pueden coincidir con las que de manera general 

prevé el articulo citado, pero que se encuentran contempladas en otras 
partes de fa ley referida: 

1) La obligacién del condémino de garantizar el pago de las cuotas de 
mantenimiento, administracion y reserva (art. 4). 

2) Puede prever en que casos procedera la modificaci6n de la 
escritura constitutiva, con base en ésta y en la ley (art. 8). 

3) Ademas de !os elementos de propiedad comin sefialados por ta 

ley, puede el reglamento establecer que otras partes del inmueble se 
pueden usar y disfrutar de la misma manera (art. 13). 

4) Las fimitaciones y prohibiciones al uso y goce de su unidad 
privativa (art. 17). 

5) En fos reglamentos hechos por instituciones oficiales, en virtud de 
haber sido ellas quienes financiaron o construyeron el condominio, se 

podran prever unja preferencia de segundo grado en favor de inquilinos que 
estén ocupando alguna casa, vivienda, departamento o local, dentro de una 
area regenerada (art. 18). 
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6) Podra establecer que fos condéminos de la planta baja, si pueden 
ocupar para uso exclusivo o preferente sobre los demas conddéminos, los 
vestibulos, sotanos, jardines, patios, u otros lugares de dicha planta; o que 
Puedan hacerse obras en esos lugares, y que tales situaciones se permitan 
también a los otros condéminos (art. 23). 

7) Puede establecer en sus disposiciones que se permite a los 
condominos del Ultimo piso que ocupen la azotea, que eleven nuevos pisos 
u otras construcciones; o que tal situacién se permita a otros condéminos 
(art. 23), 

8) Determinar cada cuanto deban celebrarse las asambleas de grupo, 
lo mismo que las generales. 

9) Para las resoluciones de asambleas, puede prescribir una mayoria 
distinta a fa mayoria simple de votos (art. 27 fracc. V y Ultimo parrafo del art. 
33). 

10) Determinar las primeras aportaciones por concepto de cuotas a 
cargo de los condominos para la constitucién de un fondo destinado a los 
gastos de mantenimiento y administraci6n, y otro fondo de reserva para la 
adquisicion o reposicién de implementos o maquinaria necesarios (art. 29 
frace. Vil). 

11) Puede establecer fos términos bajo los cuales una persona fisica o 
moral, designada por la asamblea, deba administrar el condominio (arts. 30 
y 31 frace. IX y XV). 

12) Fijar el lugar en que deban celebrarse las asambleas. 

13) Se podra establecer normas especiales para la distribucién de los 
gastos entre los condéminos (art. 36). 

14) Puede establecer que, en caso de no cubrir un condémino el pago 
de fas cuotas mensuales a que esta obligado, este tenga que pagar una 
cantidad por concepto de perjuicio, calculada por analogia con base en el 
interés legal. 

15) Puede establecer que en caso de mora de algtin conddmino, el 
administrador distribuya el importe del adeudo que se cause entre los otros 

condéminos en proporcién al valor de sus unidades privativas, hasta que se 
recupere el adeudo causado. 

64



16) Puede prevenir que, en caso de controversias suscitados por 
motivo de la interpretacién y aplicacién de la ley de la materia, de la 
escritura constitutiva, de la traslativa de dominio, e incluso del mismo 

reglamento, sean sometidas al arbitraje. 

Ante la omisién de la tey de integrar en el reglamento un apartado de 
antecedentes, el sefior José Luis Ordofiez propone que se contemple fo 
siguiente:'® 

1.- De qué condominio se trata, especificando su ubicaci6én; 

2.- El numero y fecha de la escritura constitutiva, asi como el numero 

y nombre del notario ante el cual se constituy6 el régimen; de la misma 
forma, el numero del libro, folio real, y demas datos que sirvan para su 

identificacién; 

3.- El niimero y la fecha de fa declaratoria otorgada por la autoridad 
correspondiente del D.F.; 0 indicar si el condominio estuvo excento de 

presentarla. 

También, entre otras recomendaciones, sefiala el autor citado que el 

reglamento debe contener la mencién de cuales son los articulos de la Ley 
Condominal, dei C.C. y de ta escritura publica, con fundamento en Ios cuales 

se emite tal reglamento. Ademas propone una seccién para definiciones, a 
efecto de que la lectura de! reglamento se facilite y sea mejor comprendida, 
de algunos concepto tales como: condéminos, acreedor, ocupante, area 
privativa, Area comun, area de copropiedad, etc., y que a lo fargo def texto 
de! reglamento se le denomine a la Ley Sobre el Régimen en Propiedad y 

Condominio de inmuebles para el D.F. simplemente ley, y por ultimo el 

concepto de indiviso. Ademas de sugerir que debe delimitarse cuales son 
las areas comunes que pertenecen a un grupo determinado de condéminos. 

En general el reglamento debe contemplar todo tipo de disposiciones 
que favorezca ia mejor convivencia entre tas personas que habitan en los 
inmuebles sujetos a! régimen de propiedad y condominio. 

"6 Ibid. p.155 y siguientes. 
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c) Instrumento Notarial. 

La constitucién no se supone, ni se acuerda en escrito privado, sino 

que fa voluntad de quienes desean constituir el régimen debe constar en 

escritura publica, debiendo cubrir determinados requisitos con anterioridad 

al instrumento notarial y en éste mismo. 

Previamente a la celebracién de la escritura publica, los interesados 

en constituir el regimen que nos ocupa deben solicitar ante la Delegacion 

que corresponda, una declaracién en el sentido de que puede realizarse el 

proyecto general para el condominio, por cubrir con las previsiones legales 

con relacién al desarrollo urbano, de planificacién urbana y de prestacion de 

los servicios publicos (art. 3 de la ley condominal). 

Ademas de lo anterior, el interesado o interesados deben conseguir 

ias licencias, autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de 

salubridad que las autoridades expidan para éste tipo de obras. 

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, en su articulo 72, 

sefiala que dentro de las licencias que determina dicha ley, esta la de 

condominio (fraccién Vil). Al respecto cabe mencionar que anteriormente, el 

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, en el parrafo 
primero de su articulo 54 sefialaba: “La licencia de construccién es el acto 

que consta en el documento expedido por el Departamento por el que se 

autoriza a los propietarios o poseedores, seguin sea el caso, para construir, 

modificar, cambiar el uso o régimen de propiedad a condominio, reparar o 

demoter una edificacion o instalacién.” De lo cual se desprende que en un 

edificio ya construido y que no estuviera sometido al regimen de propiedad y 

condominio, tenia que solicitarse, ante la Delegacion correspondiente, una 

licencia de construcci6n, aunque no se fuera a construir, modificar, reparar o 

demoler parte alguna de dicho inmuebie. Seguin esta disposicion, tenia que 

solicitarse tal licencia, sdlo para cambiar al régimen de propiedad y 

condominio. 

Actualmente, con las reformas hechas al reglamento de referencia, 

publicadas en el Diario Oficial de fecha 4 de junio de 1997, y que entraron 

en vigor ai dia siguiente, el primer parrafo del articulo 54 quedo de la 

siguiente manera: “La licencia de construccién es el documento que expide 

la Delegacién por medio del cual se autoriza, segun sea el caso, a construir, 

ampliar, modificar, reparar o demoler una edificacién o instalacion, o a 

realizar obras de construccién, reparacién o mantenimiento de las 
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instalaciones subterraneas a que se refiere el articulo 19." Tal disposicion ya 

no hace mencién del cambio de régimen de propiedad. 

Ahora bien, ef ultimo parrafo del articulo 72 de la referida ley de 

Desarrollo Urbano, sefiala que su reglamento regulara los casos en los que 

se requiere de las licencias que la misma prevé; y por su parte, dicho 

reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado en 

el Diario Oficial de la Federacion el 4 de junio de 1997, en su articulo 54 

establece que, “Cuando se pretenda establecer el regimen de propiedad en 

condominio y ello implique !a realizacién de cualquiera de las obras a que se 

refiere 1a licencia de construcci6n, bastara con obtener dicha licencia. En los 

demas casos no se requerira la licencia de condominio.” De acuerdo con 

esta disposicién, se entiende que para nuevas construcciones, 0 para 

ampliar, modificar o reparar, no se requiere de licencia de condominio, solo 

la de construccién, y para los edificios ya construidos, en los que se desee 

establecer el régimen de propiedad y condominio, tampoco sera necesaria. 

Entonces si, tanto para nuevas construcciones como para las ya 

hechas, no es requerida fa licencia de condominio ~En qué casos si? 

Hubiera sido mejor que esta disposicién dijera que ya en ningun caso se 

requerira de la multicitada licencia de condominio, para no confundir al 

lector. De cualquier forma es cuestionable el hecho de que la ley contempie 

la licencia de condominio, sefalando que el reglamento determinara en que 

casos sera necesaria, y que dicho reglamento diga practicamente que no es 

requerida en ninguno. Tal parece que el articulo 54 de este reglamento 

pretendiera derogar a fa fraccién VI del articulo 72 de la Ley de Desarrollo 

Urbano del Distrito Federal, !o que a todas luces es antijuridico, pues como 

es bien sabido, los reglamentos sélo son para detallar, para pormenorizar 

los normas legales en la esfera administrativa, pero nunca ir mas alla que la 

propia ley. 

Como hemos visto, conforme al Reglamento de la Ley de Desarrollo 

Urbano del Distrito Federal y de acuerdo también al Reglamento de 

Construcciones para el Distrito Federal, que es de aplicacion supletoria del 

primero, no se requiere de licencia de condominio para constituir el regimen 

que nos ocupa en la presente tesis. 

Taies reglamentos fueron expedidos recientemente por el Ejecutivo 

Federal, como ya dijimos, el 4 de junio de 1997; sin embargo, el 11 de 

agosto del mismo ajfio se publico en el Diario Oficial un acuerdo por el 

Ejecutivo Local del Distrito Federal, en el que se menciona como una de las 

modalidades de licencia de construccién, la de condominio ( al parecer, 

voilviendo a la idea del antiguo texto de! articulo 54 del Reglamento de 
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Construcciones), y sefiala que la funcién de despacharlas se delega en !os 
titulares de las Subdirecciones de Operacién, localizadas en las 

instalaciones de los Colegios de Arquitectos de México, A.C., e Ingenieros 
Civiles de México, A.C., dependientes de la Direccién general de 

Administraci6n Urbana adscrita a la Secretaria de Desarrollo Urbano y 
Vivienda. En este sentido y ademas de lo que expusimos con relacién a que 
un reglamento no puede ir mas alla que la ley, debemos también considerar 
que un acuerdo no puede ir mas alla que el reglamento, pues cabe hacer el 
comentario de que, al parecer, el Ejecutivo Local desconoce los textos de 
los ordenamientos expedidos por el Ejecutivo Federal, pues estos ya no 
aluden a las licencias de condominio. Por otra parte, en el articulo segundo 
transitorio del citado acuerdo, sefiala que se derogan aquellas disposiciones 
administrativas en lo que se opongan a dicho acuerdo, lo cual es 
cuestionable, puesto que los reglamentos mencionados con anterioridad 
fueron emitidos por el Presidente de fa Republica en ejercicio de sus 
facultades, como se fundamenta en los exordios de los decretos respectivos, 
y ademas fueron firmados también por ef propio jefe del Departamento del 

DF. 

En la practica, pese a que Ia Ley de Desarrollo Urbano contempla lo 
que llama “licencia de condominio”, y que tanto el reqlamento de esta ley 
como el de construcciones no {a exigen, la informaci6én que se da en las 
Delegaciones Politicas es que no existe tal licencia, sino que se trata de una 
“licencia de construccién bajo el régimen de propiedad en condominio”. 
Entonces le dan al interesado en constituir el regimen, una forma de solicitud 
de licencia unica de construcci6n, la cual debe requisitar con ta informacién 

que alli se pide, siempre y cuando se trate de un inmueble que apenas se 
vaya a construir y se pretenda someter al régimen de propiedad y 

condominio, ya que para el caso de inmuebles construidos con anterioridad, 
bastara que el particular acuda ante Notario Publico, sin necesitar licencia 

alguna. 

Al parecer, en la practica se sigue con ja idea del antiguo texto del 
articulo 54 del Reglamento de Construcciones, puesto que no se conoce una 

licencia de condominio, sino una modalidad de licencia de construccién. Es 

como si no se hubiera reformado el articuto citado, y como si no existiera la 
fraccién VII del articulo 72 de la Ley de Desarrollo Urbano y Vivienda dei 
Distrito Federal. 

Por otra parte, cabe hacer una reflexion relacionada con e! articulo 3 
de ta ley condominal, el cual sefiala que los propietarios interesados en 
constituir el régimen de propiedad y condominio, deben obtener de tas 

autoridades del Distrito Federal una declaracién en el sentido de ser 
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realizable el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones y 

sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales sobre desarrollo 
urbano, de planificacién urbana y de prestacién de los servicios publicos. 
Asimismo dicho articulo sefiala que Ja declaracién de referencia, no da por 
cumplida la obligacién de obtener, también de las autoridades , Ia licencia 
de construccién para la obra. Lo cierto es que en la practica, las 
Delegaciones no expiden declaratoria, o declaracién alguna, sino que solo 
se expiden fas licencias de construccion y estas sefialan que las mismas 
surten los efectos de la declaratoria a que se refiere el articulo 3 de la ley 
condominal. 

Podria decirse que actualmente esta situacién resulta mas dificil de 
entender, ya que conforme al reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano, 
para los inmuebles ya construidos no se requerira la licencia de 
construccién, y como dicha licencia hace las veces de declaratoria, 
podemos concluir que ese reglamento también va mas alla que et articulo 3 
de la referida ley sobre el regimen condominal. 

Una vez cubiertos los requisitos que hemos venido mencionando y 

reflexionando, ya pueden los propietarios interesados acudir ante un Notario 
Publico para manifestar su voluntad de querer someter su voluntad al 
régimen de propiedad y condominio. En el instrumento notarial deben 
hacerse constar distintos aspectos relativos al inmueble en cuesti6n y otras 
manifestaciones que prevé el articulo 4° : 

“Para constituir el regimen de 1a propiedad en condominio, et propietario o 

propietarios deberan declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hard 
constar: 

|. La situacién, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al condominio 
de que se trate, con especificacién precisa de su separacién del resto de areas, si 

esta ubicado dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asimismo, 
cuando se trate de construcciones vastas, los limites de los edificios o de fas alas 

© secciones que de por si deban constituir condominios independientes, en virtud 

de que la ubicaci6n y numero de copropiedades originen la separacion de los 
condéminos en grupos distintos; 
ll. Constancia de haber obtenido la declaratoria a que se refiere el articulo 

anterior y de que las autoridades competentes han expedido las licencias, 
autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que 
requieran este tipo de obras; 
ill. Una descripci6n general de fas construcciones y de la calidad de jos 

materiales empleados o que vayan a emplearse; 
IV. La descripcién de cada departamento, vivienda, casa o local, su numero, 

situaci6n, medidas, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de 
vehiculos si lo hubiere, y demas datos necesarios para identificarlo; 
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V. El valor nominal que para los efectos de esta ley, se asigne a cada 
departamento, vivienda, casa 0 local, y el porcentaje que le corresponda sobre el 
valor total, también nominal de las partes en condominio; 
Vi. El destino general del condominio y el especial de cada departamento, 

vivienda, casa 0 local; 
Vil. Los bienes de propiedad comun, su destino, con la especificacién o detalles 

necesarios, y , en su caso, su situacién, medidas, partes de que se compongan, 

caracteristicas y demas datos necesarios para su identificaci6n; 
VIN. Caracteristicas de la pdliza de fianza que deben exhibir los obligados para 

responder de la ejecucién de la construccién y de los vicios de ésta. El monto de 
la fianza y el término de ja misma seran detenninados por las autoridades que 

expidan las licencias de construcci6n; 
|X. Los casos y condiciones en que pueda ser moadificada la propia escritura; 
X.- La obligacién de los condéminos de garantizar por cualesquiera de las formas 

que establecen las jeyes, el pago de las cuotas correspondientes a los fondos de 

mantenimiento, de administracién y de reserva, para el caso de que los mismo 
incumplan con dicho pago. Esta obligacién se consignara también en el 

reglamento del condominio. 
Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados por el 

Notario, e! plano general y los planos correspondientes a cada uno de los 
departamentos, viviendas, casas o locales y a los elementos comunes; asi como 

el reglamento del propio condominio. 
De la documentacio6n anterior y de la demas que se juzgue necesaria, se 

entregaran al administrador copias notariaimente certificadas, para el debido 

desempenio de su cargo.” 

Una vez hecho todo lo anterior y para que surta efecto contra terceros, 

se inscribira en el Registro Publico de !a Propiedad ta escritura constitutiva 
del regimen de propiedad y condominio que retine los requisitos de ley (art. 
5). 

Cabe mencionar que es ante Notario Pubtico ante quien se constituye 
el régimen, pero también ante él se realiza la modificaci6n, extincién, venta, 

donaci6n, adjudicacién, hipoteca o cualesquiera otros actos de dominio o 
disposicién, sobre el mismo o cualquiera de las unidades privativas que 

conforme a fa legislacién aplicable deban hacerse ante dicho profesional, 
por ejemplo: cuando se haga compraventa, donacién permuta u otra 
enajenaci6n, de una unidad privativa cuyo valor exceda de 365 veces el 
salario minimo general diario vigente en el Distrito Federat al momento de /a 

operaci6n (arts. 2317 y 2320 del cédigo Civil)



IV. Organizaci6n administrativa. 

a) Asamblea de conddéminos. 

Las asambleas de los condéminos implican la reunién de los mismos 

para tratar diversos asuntos relativos al condominio y a sus propios 

habitantes; para tomar decisiones respecto de ciertas particularidades que 

no estan contempladas en la fey de !a materia, en el acta constitutiva o en el 

propio reglamento del condominio. 

Los condéminos, a la vez que tienen e! derecho de asistir a tales 

reuniones, tienen también la obligacién en el mismo sentido, a fin de que 

estén bien informados de tos problemas relacionados con el inmueble donde 

viven y a efecto de que tomen parte en las resojuciones a través de su vaio 

© abstencién del mismo, participando activamente con opiniones y 
aportando determinados enfoques como posibles soluciones a los 
problemas que se planteen en esas asambleas. 

El articulo 27 de la ley condominal, sefiala que la asamblea de 
condominos es el Grgano supremo de! condominio. Al respecto podria 
pensarse que no puede ser organo, ya que el régimen de propiedad y 
condominio no implica la creacién de una persona juridica que cuente con 
organos como seria el caso de una sociedad; sin embargo nada impide que 

el derecho positivo permita a los particulares constituir este régimen con las 

consecuencias que se establecen en la propia ley, de lo cual se desprende 

que al manifestar su voluntad de someter el inmueble de que se trate al 
régimen de propiedad y condominio, se producen las consecuencias de 
derecho que, si bien no implican la creacioén de una persona juridico- 

colectiva, previenen la inclusi6n de un cuerpo colegiado para la toma de 

decisiones, que van a afectar a todos aquéllos que se sometieron al régimen 

en cuestion. La ley no prohibe que los condominios cuente con una 

asamblea considerada como érgano supremo, sino al contrario, la prevé en 

forma positiva. Ademas como dijimos anteriormente, nuestra legistacion no 

impide la libre manifestaci6n de voluntad de los particulares con el fin de 

someterse al régimen aludido con los requisitos de ley, y con fas 

consecuencias que la misma prevé, como es el caso de contar con la 

asamblea de referencia, ademas de que en el régimen que nos ocupa es 

realmente necesaria para la administracion, buen funcionamiento y 

procuracién de una mejor convivencia en los condominios. Lo que si es 

erréneo es que la Ley Ie llame organo, cuando no lo es juridicamente. 
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En éste sentido, el articulo 27 de la ley condominal establece que la 
asamblea de conddéminos es e! érgano supremo de! condominio, y en el 
articulo 28 “...insiste en hacer destacar esa supremacia jerarquica frente al 
administrador y frente al comité de vigilancia, mediante la adopcién de una 
frase muy usual en tratandose de asambleas, segin Ja cual, las 

determinaciones tomadas legalmente en asambleas por los condominos 
obligaran a todos ellos, alin los ausentes y los disidentes.”"” 

Las asambleas de! condominio son de grupos de condémines y 
generales. En las primeras, sdlo una parte de Ia totalidad de los condominos 
se retinen para tratar asuntos que Unicamente les afecta a ellos en 
particular, pues tratan problemas propios de su edificio, que es uno de los 
que forman parte de la unidad habitacional o de un grupo de edificios que 
conforman el condominio en general. En este tipo de asamblea no es 
necesario que vaya la totalidad de los condominos pues ellos no utilizan, en 
su caso, las escaleras, patio, jardin, ascensores, monta cargas, cisterna y 
otros elementos, aparatos e instalaciones destinadas a servir unicamente a 

ese grupo de condéminos, lo mismo puede decirse respecto de fos gastos 

especiales relativos a esos elementos o servicios como reparacion de la 

bomba de la cisterna, cambio de flotador, habilitacitn de escalones 

deteriorados, lavado de la cisterna, etc. (art. 36). 

Por el contrario, en las asambleas generales asisten o deben asistir 
todos los condéminos, aun cuando sean de distintos edificios pero 

pertenecientes al mismo condominio, ya que los problemas o asuntos que 

se tratan en éstas afectan y competen a todos ellos. 

El articulo 27 de la ley del regimen sefala a fa letra: 

“ La asamblea de condéminos es e! érgano supremo del condominio. Seran 
de grupo de conddminos las convocadas para resolver casos como los previstos 
en el articulo 36. Las demas seraén generales. Para unas y otras rigen las 

siguientes prevenciones: 
|. Las generales se celebraran por lo menos una por afio y tanto ellas como 

las de grupo, cuantas veces sean convocadas conforme a lo dispuesto a esta ley 

y el reglamento del condominio, 
\1. Cada condémino gozara de un némero de votos igual al porcentaje al 

valor que su departamento, vivienda, casa o local, represente en el total del 

condominio y que figure en el titulo de propiedad correspondiente. 
En los casos de eleccién o remocién del administrador, de los integrantes 

de la mesa directiva o del comité de vigilancia, a cada unidad, departamento, 

vivienda o local correspondera un sola voto; 

"’ Dominguez Martinez. Ibid. p. 402. 
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I. No obstante lo dispuesto como regia general en la fraccién anterior, en 

el caso de condéminos colocados en el segundo supuesto del articulo 11, es 
decir, de quienes hayan celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus 
términos, lleguen a ser propietarios, si media crédito hipotecario o compraventa 
con reserva de dominio, el porcentaje de sus votos se reducira a la proporcién del 

precio que hubieran pagado y correspondera a! acreedor {a otra porcién del 
porcentaje. Esta prevencién sélo regira si los acreedores asisten a la asamblea; 

pero para tener derecho a esta asistencia e intervenir con voz y voto en la 
proporcién de que se trata, deberan contar con la constancia expedida por el 

administrador y a la cual se refiere el articuto 31, fracci6n [, 
Para los casos de excepcién previstos en ta fraccion anterior, el voto Unico 

corresponderé al adquirente si éste ha cubierto la mitad del precio, en caso 

contrario correspondera al enajenante; 
\V. La votacién sera personal, nominal y directa; pero el reglamento det 

condominio puede facultar la representacién y determinar otras formas de 

procedimiento; 

V. Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple de 
votos, excepto en los casos en que la presente ley y el reglamento del condominio 

prescriban una mayoria especial; 
VI. Cuando un solo condémino represente mas del 50% de los votos, se 

requerira ademas, el 50% de los votos restantes para que sean validos los 
acuerdos. Cuando no se Ilegue a acuerdo valido, el condémino mayoritario o et 
grupo de minoritarios podra someter la discrepancia en los términos del articulo 

41; facultandose a los minoritarios para hacerse representar por persona distinta 

al administrador; 
Vil. Las asambleas seran presididas en la forma que prevea el reglamento 

del condominio, segiin lo dispuesto en el articulo 34 fraccién IV. Fungira como 

secretario de ellas el administrador, si es persona fisica, y si lo es moral, la 

persona que ésta designe. 
VIN. Ef secretario llevara un libro de actas que debera estar autorizado por 

el gobierno del distrito federal. Las actas por su parte, seran autorizadas, con la fe 
del propio secretario o de Notario Publico, por el presidente de la asamblea y el 

del comité de vigilancia o quien fo sustituya. 
iX. El secretario tendra siempre a la vista de los condéminos y de los 

acreedores registrados, el libro de actas y les informara por escrito a cada uno las 

resoluciones que adopte la asamblea. 
Sin perjuicio a las disposiciones aplicables a las asambleas de condéminos 

estos podran aplicar otros mecanismos y formas para tomar decisiones y 

acuerdos para la mejor administracion de los condominios.“ 

La celebracion de las asambleas depende desde luego de la 

asistencia de los condéminos. Al respecto sefiala el articulo 28 de la ley que 
dependiendo si se trata de primera o segunda convocatoria se requerira un 

quérum del 90% y del 51% de votantes, respectivamente. Si !a asamblea se 
efectuara en virtud de mediar una tercera convocatoria, segun se desprende 
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del mismo articulo, no importaria el porcentaje para haber quorum, bastaria 

con que hubiese condéminos presentes, y las resoluciones se tomarian por 

la mayoria de éstos; aunque claro, hay casos en que no podrian proceder 

ciertas resoluciones tomadas en una asamblea con tales caracteristicas en 

virtud de sefalar la misma ley, un porcentaje minimo de condominos, como 

es el caso de querer cambiar o terminar el régimen de propiedad y 

condominio, ya que para tener caracter resolutivo se requeriria 

un minimo de votos que representara at 75% del valor total de! condominio y 

mas de la mitad del numero total de condéminos (arts. 28 y 7). 

Conforme al articulo 29 la asamblea puede nombrar y remover al 

administrador, fijar su remuneracion y precisar en que casos y hasta que 

punto sera responsable frente a terceras personas por los actos que ejecute 

y de la misma manera precisar las responsabilidades que corran a cargo de 

los condéminos por actos de aquél (fracc. | y Il); nombrar y remover al 

comité de vigilancia (fracc. III); resolver !a clase y monto de garantia que 

deba otorgar el administrador (fracc. IV); examinar y de aceptarse, aprobar 

el estado de cuenta que el administrador le someta anualmente (fracc. V); 

determinar el presupuesto de gastos para el afio siguiente (fracc. VI); 

determinar las cuotas de los condéminos para constituir los fondos de 

mantenimiento y administracion y el de reserva para fa adquisici6n o 

teposicién de implementos y maquinaria (fracc. VII); fijar de qué manera 

pueden los condéminos sus cuotas correspondientes a los fondos aludidos 

(frace. VH bis); promover lo conducente ante las autoridades competentes en 

caso de que el! administrador infrinja las disposiciones aplicables al 

condominio (fracc. VII); instruir at administrador para que cumpla con sus 

funciones (fracc. IX); cuando alglin asunto no esté previsto en las funciones 

del administrador, acordar lo conducente {fracc. X); modificar la escritura 

constitutiva y el reglamento, en los casos en que éstos prevén y dentro del 

marco legal (fracc. XI); y por ultimo, otras facultades que le confieran su 

reglamento, la escritura constitutiva y otras disposiciones legales aplicables 

(fracc. XII), como es el caso de Io previsto por el articulo séptimo en el 

sentido de poder extinguir el regimen con los votos requeridos. 

Las asambleas generales pueden ser ordinarias 0 extraordinarias. Las 

primeras se celebran con la frecuencia que se determine en el reglamento, 

como lo hayan acordado en una asamblea, 0 por lo menos cada afhio como 

lo sefala la ley. Por su parte las asambleas extraordinarias son las que se 

convocan en casos de suma urgencia, con !a anticipacion que las 

circunstancias exijan (art. 31). 
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Por lo que se refiere al quorum de votacion, éste varia segun el asunto 
que se vaya a votar. La regla general es que para resolver un asunto se 
requiera de la mayoria simple, es decir, del 50% mas 1 de los votos. Esta 
regia general, como todas, tiene distintas excepciones, las cuales 

enlistamos enseguida: 

1.La extincién del régimen de propiedad requiere un minimo de votos 
que represente el 75% del valor total del condominio y mas de la mitad del 
numero total de condéminos. 

2.E1 administrador necesita facultad especial otorgada en asamblea, 
mediante una mayoria de votos que represente por fo menos el 75% del 
valor total del condominio, y mas de la mitad del numero total de 

condéminos, a efecto de celebrar convenios con el Gobierno del Distrito 

Federal para que éste participe en el mantenimiento y realice la vigilancia de 
las areas comunes que se determinen, siempre que se trate de unidades y 
conjuntos habitacionales de caracter social. 

3.Se requiere de una votacion que represente el 75% del valor total 

del condominio para realizar obras que se traduzcan en mejor aspecto o 

mayor comodidad, aumenten 0 no el valor det condominio. 

4.Con relaci6n a tos bienes comunes del condominio, el administrador 

tiene las facultades de representacién de un apoderado general de los 
condéminos, para actos de administracién y para pleitos y cobranzas, con 

facultad de absolver posiciones; pero las facultades especiales que 
tequieran clausula especial, necesitan del acuerdo favorable de los 

condéminos que en asamblea representen por lo menos el 51% del valor 
total del inmueble. 

§.Para demandar a un condémino que reiteradamente no cumpla con 
sus obligaciones, se requiere del acuerdo de asamblea con un minimo de 

votos que representen el 75% del valor del inmueble. 

6.Para acordar la reconstruccién o la divisién del terreno y de los 
bienes comunes que queden, o en su caso la venta, cuando el condominio 

se haya destruido en su totalidad o las tres cuartas partes de su valor, se 

requerira una mayoria especial de condéminos que represente por lo menos 
el 50% del valor del inmueble. En el caso de que la destruccién no alcanzara 
tal gravedad, ios acuerdos seran tomados por una mayoria especial de 
condéminos que represente por fo menos el 75% del valor total del 

condominio. 
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7.En caso de ruina o vetustez del condominio, una mayoria especial 

de condéminos que represente por lo menos el 51% del valor total del 

condominio, podra resolver, previo dictamen de las autoridades 

competentes, la reconstruccién o la demolicién y divisién de los bienes 

comunes, 0 en su caso la venta. 

8.Por Ultimo, en el reglamento de! condominio pueden establecerse 

porcentajes especiales de votacion. 

b) Comité de vigilancia. 

El Comité de vigilancia se puede constituir, seguin la fraccion Ill del 

articulo 29, con una o hasta tres personas, y sefiala que en este ultimo caso 

una minoria de condéminos que representen por lo menos et 25% del total 

podra designar a uno de los miembros de dicho comité. 

Las personas de! comité referido son las encargadas, en términos 

generales de vigilar, procurar y facilitar al lado dei administrador el 

desempefio exitoso de las funciones administrativas del condominio, de 

manera pues que supervisan las funciones de! administrador en el sentido 

de que éste cumpla con los acuerdos de la asamblea y lo prescrito en el 

reglamento, en la ley de la materia y, en su caso, en la escritura constitutiva 

y otras disposiciones aplicabies al régimen, asi como coadyuvar en las 

observaciones que deban hacerse a los condéminos acerca de sus 

obligaciones como tales. 

Conforme a la fraccién 1X del articulo 34, la forma de designacién, 

facultades y requisitos que deba reunir cada una de las personas del comité 

de vigilancia, asi como las bases de remuneracién y los casos de remocion 

de éstas, debera estar contemplado en el reglamento del condominio. 

No obstante de las particularidades que con respecto al comité se 

aborden en el reglamento, se observara lo dispuesto en el articulo 32 que a 

la letra sefala: 

« El comité de vigilancia tendra las siguientes atribuciones y deberes: 

I. Cerciorarse de que el administrador cumpla con los acuerdos de la asamblea 

general; 

ll. Estar pendiente de que et administrador lleve a cabo el cumplimiento de las 

funciones que le encarga el articuto anterior, 

ltl, Determinar to procedente en los casos previstos en la fracci6n | de} articulo 

anterior. 

76



  

IV. En su caso, dar su conformidad a la realizacion de las obras a que se refiere el 
articulo 26, fraccién I, 
V. Verificar jos estados de cuenta que debe reunir e| administrador ante la 

asamblea; 
VI. Constatar la inversion del fondo de reserva para ta adquisicién o reposicién 

de implementos y maquinaria; 
Vil. Dar cuenta a ja asamblea de sus observaciones sobre la administracién del 

condominio; 
VIli. Informar a la asamblea de ta constataci6n que haga de incumplimientos de 
{os condéminos con que dé cuenta el administrador, 

1X. Coadyuvar con el administrador en observaciones a los condémines sobre el 
cumplimiento de sus observaciones; 

X. Convocar a asamblea de condéminos cuando a su requerimiento el 
administrador no lo haga dentro de los tres dias siguientes. Asi mismo, cuando a 
su juicio sea necesario informar a la asamblea de irregularidades en que haya 

incurrido el administrador, con notificacién a éste para que comparezca a la 
asamblea relativa; 
Xl. Las demas que se deriven de ésta ley y de la aplicacion de otras que 
impongan deberes a su cargo; asi como de la escritura constitutiva y del 

teglamento del condominio.“ 

c) El administrador. 

El administrador es la persona fisica o moral que designa la asamblea 
de condéminos conforme a la fey de la materia y conforme al reglamento del 
condominio respectivo. Tal nombramiento puede registrarse ante la 
autoridad del Departamento dei Distrito Federal competente para ello (arts. 
29 y 30). 

En cuanto a la remoci6n del cargo de administrador, los casos en que 
proceda deberan aparecer en el reglamento (art. 34 fracc. Vill), pero en todo 
caso, sino se mencionaran tales supuestos, la asamblea tiene la facultad de 
removerlo pues siendo el 6rgano supremo del condominio, puede tomar tal 

decisién. 

Son varias las facultades que en distintos articulos la ley de la materia 
confiere al administrador para el ejercicio de sus funciones, y son las que se 

mencionan enseguida: 

1.- Tendra en su poder copias certificadas ante Notario Publico de todos los 
documentos requeridos para la constitucian de régimen y otros que se 
juzguen necesarios (art. 4). 
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2.- Celebrar convenios con el Gobiemo del Distrito Federal, si se trata de 

unidades o conjuntos habitacionales de caracter social, para que dicha 
entidad participe en ef mantenimiento y vigilancia de areas comunes 

expresamente determinadas (art. 10 bis). 

3.- Recibir las notificaciones correspondientes que hagan los condéminos o 

sus inquilinos, con relaci6n a como se arreglaron respecto de quién deba 
cumplir determinadas obligaciones ante los demas condéminos, y en qué 
casos el usuario va a tener la representacién det condémino en las 

asambleas que celebren (art. 17). 

4.- Hara sabedor al inquilino 0, en su caso, a la institucién oficial que haya 
financiado o construido el condominio, de Ia notificacién que al efecto haga 
un propietario que desee vender su unidad privativa debiendo informar del 
precio ofrecido y demas condiciones de ja compraventa, para ver si desean 
hacer uso del derecho del tanto, debiendo también comprobar de manera 
indubitable ante Notario Publico o quien haga sus veces, el dia y hora en 
que se realizé la notificacion de referencia (arts. 19 y 20). 

5.- Debera promover con la conformidad del comité de vigilancia, las obras 
que se necesiten para mantener en buen estado el condominio, en cuanto a 
seguridad, estabilidad y conservacion, consiguiendo previamente la licencia 
respectiva de las autoridades competentes del Departamento del Distrito 
Federal; ademas de procurar que los servicios funcionen bien. 

6.- Expedir una constancia de fa situacién que guarden comprador y 
vendedor, de una unidad privativa (cuando media crédito hipotecario o la 
compraventa es con reserva de dominio) con respecto al porcentaje de sus 

votos, determinado por fa proporcién del precio que se haya pagado. Dicha 
constancia es requerida para poder asistir a asamblea y tener voz y voto en 

la proporcién de que se trate (art. 27 frace. lil). 

7.- Si el administrador es persona fisica debera fungir como secretario en fas 
asambleas, debiendo llevar un libro de actas autorizado por el gobierno del 
Distrito Federal, debiendo dar fe de dichas actas junto con el Presidente de 

la Asamblea y el comité de vigilancia, o quien lo sustituya (art. 27 fraccs. VII 
y Vill). 

8.- Siendo secretario debera tener siempre a la vista de los condominos y de 

los acreedores registrados, el libro de actas; ademas debera informaries por 

escrito a cada uno, de las resoluciones tomadas en la asambiea. 
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9.- A efecto de constatar el quorum, los resultados de Ia eleccién del nuevo 
administrador y del consejo de vigilancia, y en su caso la entrega de la 
documentaci6n que obre en su poder, el administrador puede solicitar la 
presencia de un Notario Publico o de un representante de la Delegacion 
Politica correspondiente (art. 28). 

10.- “Para los efectos de lo previsto en el articulo 27, fraccién lll, llevar 

debidamente autorizado por el gobierno det Distrito Federal, un libro de registro 
de los acreedores que manifiesten dentro del primer mes de constituidos los 

créditos, o en el de enero de cada ajio, su decisién de concurrir a las asambieas. 
En éste registro se anotara la conformidad de acreedor y deudor sobre los saldos 
pendientes de cubrirse y en caso de discrepancia o de renuncia del deudor a 

expresar su voluntad, se anotaran fos saldos que determine el comité de 
vigilancia; indicandose la proporcién correspondiente al acreedor y al deudor, de 

los votos atribuidos al departamento, vivienda, casa 0 local de que se trate. Estas 
inscripciones sdlo tendran validez por el trimestre en que se practiquen y de ellas 

el administrador expedira constancia al acreedor interesado.* (art. 31 fraccién |). 

11+ “Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los‘ servicios comunes, y 

promover la integracién, organizacién y desarrollo de la comunidad. Entre {os 

servicios comunes estan comprendidos los que a su vez sean comunes con otros 
condominios o con vecinos de casas unifamiliares, cuando estén ubicados dentro 

de un conjunto o unidad urbana habitacional, o sean edificios, alas o secciones de 
una construccién vasta. La prestacién de éstos servicios y los problemas que 
surjan con motivo de la contigiiidad del condominio con otros o con vecinos de 

casas unifamiliares, seran resueltos en las asambleas correspondientes, Hevando 
la representacién de los condéminos respectivos el administrador o la persona 

designada al efecto. Estas asambleas seran reglamentadas por fa asociacion de 
administradores o representantes de condominios y de vecinos que se 

constituya;" (art. 31 fracc. H). 

12.- “ Recabar y conservar tos libros y !a documentacién relacionada con el 
condominio, los que en todo tiempo podran ser consultados por los 
conddéminos; * 

(art. 31 fracc. II!). 

13.- “Atender la operaci6n de las instalaciones y servicios generales;“ (art. 
31 fracc. IV). 

14- “Realizar todos los actos de administracién y conservacién. La 

administraci6n contratara el suministro de la energia eléctrica y otros bienes 
necesarios para los servicios, instalaciones y areas comunes, debiendo la 
empresa correspondiente prorratear el importe del consumo entre los condéminos 

y conforme a la proporcién que cada uno represente sobre el valor total del 
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condominio, adicionando la cantidad resultante a ja factura que individualmente 

se le expida por el bien o servicio consumido en su area privativa; “ (art. 31 fracc. 

V). 

15.- “ Realizar las obras necesarias en los términos de la fraccion | del articulo 26 

de ésta ley; * (art. 31 frace. VI). 

16.- “Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe a otra 

persona;* (art. 31 frace. Vil). 

17.- “Recaudar de tos condéminos lo que a cada uno corresponda aportar para 

los fondos de mantenimiento y administracién, y de reserva." (art. 31 fracc. VIII). 

18.- “Efectuar los gastos de mantenimiento y administracién del condominie, con 

cargo al fondo correspondiente, en los términos del reglamento del condominio;" 

(art. 31 frace. IX). 

19.- “Otorgar recibo a cada uno de los condéminos por las cantidades que hayan 
aportado en el mes anterior para los fondos de mantenimiento y administracion y 

de reserva. En estos recibos se expresaran en su caso los saldos a cargo a cada 

condémino;* (art. 31 fracc. X). 

20.- Entregar mensualmente a cada uno de los condéminos, el estado de 

cuentas donde aparezcan pormenorizados los gastos y cargos a los distintos 
fondos, asi como las aportaciones respectivas que hagan, y las cuotas que 
tengan pendientes, teniendo a la disposicién de los que quieran consultarla, 
una lista de las cantidades que cada uno aporté y saldos de cuotas 
pendientes (art. 31, fracc. XI). 

21.- “Convocar a asamblea por lo menos una vez al afio y con diez dias de 
anticipacién a la fecha de la misma indicando jugar dentro del condominio o el 
que se haya fijado en el Reglamento, asi como el dia y la hora en que se 

celebrara, incluyendo el orden det dia. Los condéminos y acreedores registrados 
oO sus representantes serdn notificados en el jugar que para tal efecto hayan 
sefialado mediante nota por escrito. 

Ademas del envio de la nota anterior el administrador colocara la 

convocatoria en unc o mas lugares visibles de! condominio...” (art. 31 fracc. XII). 

22.- “Exigir, con la representaci6n de los demas condoéminos al infractor del 

articulo 24, las responsabilidades en que incurra; “ (art. 31 frace. Xill). 

23.- “Cuidar de la debida observancia de las disposiciones de esta ley, el 

reglamento del condominio y de la escritura constitutiva;* (art. 31 fracc. XIV). 
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’ 24.- “Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones que establecen 

a su cargo, la ley, el reglamento del condominio, fa escritura constitutiva y demas 

disposiciones legales aplicables.* (art. 31 fracc. XV). 

25.- Con relacién a los bienes comunes del condominio, el administrador 
representara como apoderado general de los condéminos, con facultades 
para actos de administracién, para pleitos y cobranzas, y para absolver 

posiciones (art. 33). 

26.- Si lo establece el reglamento, el importe de lo que se adeude por 
condéminos morosos en sus pagos de cuotas, !o distribuira el administrador 
entre los condéminos restantes, den proporcién al valor de sus propiedades 
hasta que se recupere el adeudo, debiendo reembolsar las cantidades que 
hayan aportado los afectados por dicho cargo, junto con la parte 

proporcional de intereses que le corresponda. (art. 37). 

27.- En el caso de que un ocupante de unidad privativa no cumpla con sus 
obligaciones le demandara la desocupacién de la misma _ previo 

consentimiento del condémino, y si éste Ultimo se opene procedera contra 

los dos por la via judicial (art. 39). 

Por lo que toca a las responsabilidades de! administrador el articulo 
29 fracci6n II, sefiala que la asamblea tiene la facultad de precisar las 

responsabilidades a cargo del mismo y frente a terceros, pero no sefiala sus 
tesponsabilidades frente a los mismos condéminos. El mismo articulo en su 

fraccion VIII prevé la facuitad de la asamblea para promover lo conducente 
frente a las autoridades conducentes, en caso de que el administrador 
infrinja la ley condominal, la escritura constitutiva, el reglamento u otras 

disposiciones legales aplicables. 

Puede apreciarse de fo anterior que la ley no es muy clara respecto de 
las responsabilidades del administrador, y para remediar ésto, el maestro 
Borja Martinez sefiala que pueden aplicarse por analogia las reglas del 
mandato contenidas en los articulos 2562 al 2576."* 

'S Borja Martinez. Ibid. p. 232. 
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CAPITULO TERCERO. 

PERSPECTIVAS DEL REGIMEN CONDOMINAL EN EL DISTRITO 

FEDERAL. 

|. Funcién actual de la Procuraduria Social del Distrito Federal. 

Mediante acuerdo de fecha 23 de enero de 1989, publicado en el 

Diario Oficial de la Federacién el dia 25 de! mismo mes y afio, se crea la 

Procuraduria Social del Departamento del Distrito Federal como un érgano 

desconcentrado de ta Administracién Publica local cuya funcion se destaca 

por ser una institucién en la que los ciudadanos podemos acudir para 

presentar quejas e inconformidades que tengan que ver con los actos de 

autoridad y la prestacién de fos servicios publicos a cargo del propio 

Departamento y de tas entidades paraestatales sectorizadas al mismo, a 

efecto de que sean realizadas con apego a los principios de legalidad, 

eficiencia, honestidad y prontitud. 

Es importante destacar que por ta naturaleza y funciones de la 

Procuraduria Social como un medio de control administrativo, como 

Ombudsman o defensor de los derechos del ciudadano, dicha institucién 

deberia abocarse a esa tarea y no conocer, ni siquiera en !a via conciliatoria, 

de las relaciones que se traban entre los particulares (relaciones de caracter 

privado), concretamente en ia materia condominal. 

Para ilustrar tal aseveracién, es prudente saber primero qué es la 

Procuraduria Social y cual es la actividad que realiza en el Distrito Federal, 

a efecto de emitir la opinion respecto de la idoneidad de fa misma para 

conocer de problemas condominales, que sin duda no tienen nada que ver 

con las relaciones que se traban entre las autoridades administrativas y los 

gobemados, sino por el contrario, tienen un caracter eminentemente privado. 

La Procuraduria Social, como ya lo mencionamos, es una instituci6n 

que interviene como un medio de control de la Administracion del Distrito 

Federal. Asi, conoce de las quejas e inconformidades presentadas por los 
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ciudadanos, relacionadas con los actos de autoridad y Ia prestacion de los 

servicios pliblicos a cargo del propio Departamento y de las entidades 

paraestatales sectorizadas al mismo, a efecto de que sean realizadas 

conforme a derecho. 

La actuacion de fa Procuraduria, se realiza sin perjuicio de tas 

facultades que las disposiciones legales otorgan a las unidades 

administrativas y entidades sectorizadas del Departamento del Distrito 

Federal, ya que si bien dicha institucién resulta ser una via expedita, gratuita 

y sin formalidades procedimentales, ésta no constituye en si misma una 

instancia administrativa y mucho menos jurisdiccional. Es por ello que el 

hecho de presentar una queja o inconformidad no suspende la prescripcién, 

en el caso de ser procedente un recurso administrativo o deba procederse 

por ta via jurisdiccional. 

Siendo una institucion concebida como un medio de contro! de la 

Administracion Publica del Distrito Federal, para mejorar las relaciones de 

dicha Administracion con los ciudadanos, puede solicitar a las areas, 

unidades y érganos desconcentrados del Departamento del Distrito Federal, 

asi como a las entidades sectorizadas, los informes conducentes para 

atender las quejas o inconformidades; investigar todo lo relacionado con las 

mismas, pudiendo realizar inspecciones oculares con acceso a los 

documentos de las oficinas administrativas para recabar ta informacion 

necesaria, abocandose Unicamente a la violaci6n que supone la queja o 

inconformidad, y extendiéndose tai facultad al Ambito de actuacion de los 

particulares que por virtud de concesién o autorizacion presten un servicio 

publico a efecto de que se respeten tos derechos del usuario, observando 

desde luego las garantias det prestador del servicio. 

La actuacién de la Procuraduria Social se menciona en el articulo 

cuarto del acuerdo por el que se crea: 

* ARTICULO 4o.- La Procuraduria Social del Departamento det Distrito Federal 

tendra las funciones siguientes: 

|. Recibir quejas e inconformidades sobre actos u omisiones de jas autoridades 

administrativas del Departamento del Distrito Federal, que presenten los 

particulares, cuando no pudieran recurrirlos, © desconozcan sus razones y 

fundamentos, 0 si se hubiere demorado la respuesta a una peticion, 

ll. Recibir quejas e inconformidades sobre irregularidades en la prestacion de 

servicios pblicos, a cargo del Departamento del Distrito Federal y de las 

entidades sectorizadas al mismo, asi como de los que por virtud de concesién o 

autorizacién presten los particulares; 
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I, Transmitir las quejas y las inconformidades recibidas a las areas, unidades 

administrativas y 6rganos desconcentrados dei Departamento del Distrito Federal 

y, en su caso, ante las entidades sectorizadas al mismo, y verificar su tramitacion 

para que las mismas sean oportunamente atendidas; 

\V. Turnar a la Contraloria General de! Departamento de! Distrito Federal, las 

quejas o denuncias que sean de su conocimiento que impliquen o supongan una 

responsabilidad atribuible a los servidores publicos en los términos de la 

legislacién aplicable, informando de ello al interesado; 

V. Realizar o solicitar !as investigaciones necesarias para cumplir su objeto, en 

relacion a las quejas e inconformidades que se le presenten y sean procedentes 

en los términos de este Acuerdo; 

VI. Emitir recomendaciones que tiendan a conciliar las diferencias entre 

autoridades 0 prestadores de servicios del Departamento y {os particulares, con 

motivo de las quejas e inconformidades que éstos ultimos presenten, conforme al 

presente Acuerdo; 

Vil. Formular sugerencias y recomendaciones, debidamente motivadas y 

fundadas, a las areas, unidades y érganos desconcentrados del Departamento, 

asi como a las entidades sectorizadas a éste, en relacién a las quejas 0 

inconformidades de que conozca o investigue; asi como con el propdsito de 

simplificar procedimientos, regular o desregular actividades, mejorar la prestacion 

de los servicios y elevar la eficiencia de los servidores publicos; 

Vill. Presentar al Jefe del Departamento de! Distrito Federal informes periddicos 

sobre asuntos tramitados y pendientes, de sus gestiones e investigaciones y de 

las recomendaciones formuladas en el ejercicio de sus funciones, mismo que se 

publicara en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal.” 

Como puede apreciarse, en tales funciones no encontramos 

disposicion expresa que faculte a la institucion de referencia para conocer 

de asuntos de caracter privado, concretamente en materia condomina!. Pero 

quiza la complicacion y multiplicidad de !os problemas relacionados con esta 

materia, motivo al Ejecutivo del Distrito Federat para que el mes julio de 

1989 en la publicacién del Manual de Organizacién de la Procuraduria 

Social del Departamento de! Distrito Federal incluyera en la fraccion Ill del 

articulo primero y veinteavo, la competencia de tal institucion para conocer 

de problemas de condominales, posiblemente tomando en cuenta el articuto 

41 de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio para el Distrito 

Federal, que ensequida apuntamos: 

Art. 41.- "Las controversias que se susciten con motivo de la interpretacion 

y aplicacién de la presente Ley, de! reglamento del condominio, de la escritura 

constitutiva y de la traslativa de dominio, aplicables seran sometidas al arbitraje si 
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lo prevé el reglamento de! condominio, a fos tribunales competentes o ante el 

Departamento del Distrito Federal en la via conciliatoria. 
Los convenios suscritos ante el Departamento del Distrito Federal en la via 

conciliatoria asi como los celebrados por los condéminos entre si o con su 
administracién, que consten por escrito, previo reconocimiento de las firmas de 

los signantes ante la autoridad competente, traen aparejada ejecucion.” 

Este articulo tampoco menciona expresamente que sea la 
Procuraduria Socia! la que conozca de los asuntos en materia condominal, 
lo cual no es extrafio, pues el texto de! mencionado articulo es anterior a la 

creacion de la institucién aludida. Lo que en cierta forma puede cuestionase 
es que el Ejecutivo haya decidido que la Procuraduria Social Fuera la 
encargada de atender los problemas condominales y no otra institucion. 

No obstante, las autoridades del Distrito Federal han venido 

instrumentando un conjunto de medidas de indole legal con el objeto de 
regularizar la situacion que cada vez se torna mas conflictiva: por una 
parte, a través de Ia legislacion civil de nuestro derecho comun, que al no 
ser suficiente para resolver de fondo esta problematica ha complementado 
con la “Ley Sobre el Régimen de Propiedad en condominio de Inmuebles 
para el Distrito Federal’, y por otra parte mediante la expedici6én del Manual 
de Organizacion de ta Procuraduria Social del Departamento del Distrito 
Federal, en que se le faculta para conocer de los problemas condominales 
por via de la conciliacién, haciendo un gran intento por atender y apoyar 
esta problematica a través de la Subprocuraduria de Concertacién Social y 

los médulos de atencién a los condéminos. 

Asi, actualmente la Procuraduria Social interviene como conciliador y 
orientador en diversos problemas que le plantean los condéminos, como se 
enumera a continuacion: 

A.- Morosidad de los condéminos por falta de pago en: 
1.- Cuotas de administracién; 

2.- Cuotas de mantenimiento; 
3.- Cuotas de reserva; 
4.- Cuotas extraordinarias. 

B.- Falta de organizacién derivada del: 
1.- Desconocimiento de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en 

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal; 
2.- Desconocimiento de su Reglamento Interno; 
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3.- Desconocimiento de las autoridades u organismos que los puedan 
asesorar. 

C.- Incumplimiento de la ley en la materia o del reglamento interno por: 

1.- Molestias derivadas de fiestas y ruidos excesivos; 
2.- Poseer mascotas de todo tipo; 
3.- Tender ropa fuera de los lugares destinados para tal efecto; 
4.- Falta de limpieza en las areas comunes. 

D.- Dafios ocasionados por filtraciones de sistemas hidraulicos, tales dafios 
se pueden provocar en areas comunes 0 entre un conddmino y otro. 

E.- Alteracion de las fachadas o de la estructura del edificio por: 
1.- Cambio de aspecto de fachada con pintura diferente; 
2.- Realizar modificaciones a las paredes de carga o estructuras 

importantes dentro de cada unidad privativa. 

F.- Invasién de areas comunes: 
1.- Construcciones indebidas; 
2.- Obstruccién con objetos. 

G.- Incumplimiento de las funciones del administrador porque: 
1.- No proporciona estados de cuenta; 

2.- Ejecuta decisiones no tomadas en asamblea; 
3.- No otorga recibos de pago; 
4.- No convoca a asamblea. 

H.- Incumplimiento de las funciones del Comité de Vigilancia. 

|.- Falta de participacién en asambleas. 

J.- Cambios de uso de suelo, regularmente de habitacional a comercial o 
industrial. 

K.- Problemas con estacionamientos por: 
1.- Despojo de lugares; 
2.- Enrejado de lugares; 

3.- Obstruccién con objetos; 

4.- Renta de lugares. 
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Las acciones de fa Procuraduria Social, desde enero hasta agosto de 

1997, se representan de fa siguiente manera: * 

  

  

  

  

  

  

  

  

    

ACCIONES HASTA AGOSTO DE _ 1997 
Orientaciones 22 933 

Audiencias de conciliaci6n 2691 

Talieres de capacitaci6n 581 

Asambleas de organizaci6n 369 

Investigaciones de campo 122 

Registro de libros de actas 119 

Constancias de administrador 533 

TOTAL 27 348     
  

INTENTOS DE CONCILIACION 

conciliaron 1230 

no conciliaron 249 
1212 

  

INTENTOS DE CONCILIACION 

C1 No comparecteron 

45%     

  

   @ Comparecieron y no 5 5 a Comparscieron y 

conciliaron 
onciliarat 

9% 
46% 

* Datos proporcionados por ta Procuraduria Social del Distrito Federal. 
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Asi las cifras, en la practica los conflictos no se han podido solventar 
con el éxito y rapidez deseados, ya que en la especie no se cuenta con el 
conocimiento pieno de este esquema normativo, o bien, no se le ha prestado 
la importancia que requiere, ya que los condéminos y la Procuraduria se 
encuentran limitados para ejercer sus derechos y para resolver, 
respectivamente. Por lo que se hace necesaria ta instrumentacién de 
medidas legistativas conducentes a facilitar la solucién de los problemas 
tomando en cuenta que se requiere una institucién que atienda tal 
problematica con facultades para intervenir no sdlo como conciliador sino 
como arbitro, a peticion de las partes, y tomando en cuenta algunos otros 
elementos como los que se mencionan en el subcapitulo siguiente. 

ll. Propuestas de modificacion legal. 

a)Creaci6n, habilitacién o integracién de un organismo especializado. 

Como pudimos ver en rengiones anteriores, actualmente ia 

Procuraduria Social tiene una doble funcién: por un lado, de control 
administrativo, en defensa de los derechos de los ciudadanos frente a la 

Administracién Publica local, y por el otro, como conciliador en problemas 
de caracter privado, es decir, los relacionados con la materia condominal, 

situacion que es de utilidad para mucha gente en esta ciudad tan 
conflictiva, pero que en nuestra opinién, dista mucho de ser una funcién 

acorde con las de Ombudsman. 

A esto se debe nuestra propuesta de que el legislador del Distrito 
Federal en esta materia, mediante un conjunto sistematico de normas 

contempte la creacién de un organismo espectalizado o instituto para la 
atencién del condémino con facultades para ser arbitro, a peticién de las 
partes, para que de esa manera se procure resolver el grave problema 
condominal en el Distrito Federal, donde actualmente, a lo largo de las 

dieciseis delegaciones politicas se encuentran distribuidas dos mil unidades 
habitacionales, de las cuales sesenta estan integradas por mas de mil 
departamentos, por lo que puede considerarse que aproximadamente el 
35% de los habitantes de esta ciudad viven en inmuebles bajo el régimen de 
propiedad y condominio,' 

 Periédico La Jornada. Seccién: La Capital. Pagan_mas impuestos quienes viven en condominio. p.56. 
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Ademas de lo anterior, debemos considerar otra cantidad importante, 

puesto que los condominios no son sdlo utilizados para la vivienda, sino 

también para el comercio y fos servicios, amén de que las cifras son 

crecientes afio con afio. 

En este orden de ideas, opinamos que la problematica en materia 

condomina! debe preocuparle a las autoridades, pues si hasta hoy no han 

funcionado satisfactoriamente los dispositivos y mecanismos existentes, en 

lugar de ignorarlos debemos procurar la forma de mejorarlos o de plano, 

cambiarios por otros mejores que atiendan a la realidad de nuestra gran 

ciudad y a las necesidades de esta poblacién creciente, pues este tipo de 

vivienda y locales bajo el régimen de propiedad y condominio, 

indiscutiblemente seguira proliferando. 

Seria conveniente pués, que se previera en una nueva legislacion del 

régimen que nos ocupa, la creacién de una institucion que unicamente 

conociera de problemas condominales y no solamente en via de 

conciliacién, sino que también estuviera facultada para hacerlo en arbitraje; 

una institucién que permitiera el mas facil y pronto ejercicio de los derechos 

del condémino; que vigilara el cumplimiento de ta ley condominal, en el 

sentido de que todos los condominios contaran con su reglamento, pues en 

muchos de los casos no existe, por lo que hay mayor propensién a los 

problemas; asimismo, que proporcionara asesoria para redactar dichos 

teglamentos a efecto de que estos no fueran deficientes, sino por el 

contrario, que permitieran la armoniosa convivencia deseada; que contara 

con un programa de asesoria para los condéminos; que propale y fortalezca 

en el Distrito Federal la cultura del régimen de propiedad y condominio, 

mediante talleres, platicas a domicilio, distribucién de folletos, e incluso, 

anuncios radiofonicos y televisivos; que contara con personal plenamente 

capacitado en la materia y que hicieran visitas a domicilio, presentandose en 

una asamblea general para exponer ideas, informacién general y en fin, 

platicas tendientes a prevenir problemas, capacitaci6n de administradores 

cuando el condominio no cuente con un profesional que fo haga y hayan 

decidido que sea uno de los condéminos. 

En este orden de ideas, proponemos no un Ombudsman que realice 

funciones fuera de las propias, sino un organismo especializado en la 

materia del régimen de propiedad y condominio, dependiente de la 

Administracién Publica det Distrito Federal, con las facultades que ya hemos 

mencionado. 

Al efecto, jas personas que laboran en la Procuraduria Social 

atendiendo problemas condominales, pasarian a formar parte del personal 

90



  

de Ia institucién propuesta sin perder, como es [6gico pensar, sus derechos 

laborales. 

Para instrumentar lo que se propone en estas lineas seria necesario 
que la ley condominal contemplara to conducente, en el sentido de otorgarle 

facultades a la dependencia sugerida, para que pudiera ser no sdlo 

conciliador, sino también arbitro, como ya lo hemos mencionado, puesto que 

asi podria resolver mediante laudo una situacién de fondo que le plantearan 

los particulares con relacién al régimen que nos ocupa y con apego a las 
normas previstas en el titulo octavo del Codigo de Procedimientos Civiles 
para el Distrito Federal, proveyendo al respecto normas detalladas y de 
conformidad en una nueva ley, y pormenorizando un procedimiento para 

ello. 

Asi, ta institucién propuesta podria actuar como mediador en amigable 
composicién pero también como arbitro, tal como se propone que actue la 
Procuraduria Social en la Iniciativa de Ley de Propiedad en Condominio de 
Inmuebles para el Distrito Federal, cuyo dictamen fué discutodo y aprobado 
por la Asamblea Legislativa del D.F. el 21 de abril de los corrientes para 
mandarse posteriormente a la Camara de Diputados del H. Congreso de Ia 

Union. 

EI primer caso, es decir, la amigable composicién, consiste en avenir 

a las partes, o sea, conseguir que lieguen a adoptar alguna solucion 
autocompositiva, ya sea desistimiento, allanamiento, o transaccién. En otras 
palabras, la amigable composicién constituye unicamente una actividad 
conciliadora de un tercero ajeno, previamente designado por las partes en 
conflicto como mediador?, para que procure conciliar los intereses en 
desacuerdo, como lo ha venido intentando hasta la fecha la Procuraduria 
Social, logrando un numero considerabie de convenios entre los particulares 
que han acudido a ella para solventar sus conflictos; sin embargo muchos 
asuntos quedan sin resolverse, pues como la conciliacién no tiene caracter 
obligatorio para las partes sucede que muchas veces no acuden a la 
Institucién referida, o acuden una vez y Juego ya no regresan, o bien, acuden 

a varias citas o audiencias pero no logran firmar ningun convenio porque 
ninguna de las partes desiste, se aflana o transige. Por fo que se hace 
necesario otorgar facultades a un organismo especializado en la materia de 
régimen de propiedad y condominio a efecto de que actue como 4rbitro, e 
instrumentar un procedimiento detallado para el arbitraje, pues en éste, el 
pacto arbitral o clausula compromisoria, no sélo constituye la aquiescencia 

+ Gomez Lara, Cipriano. Teoria General det Proceso. Octava edicién. Editorial Triltas. S.A.. México 1990 

p.32. 
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para que un tercero intervenga como conciliador o amigable componedor, 

sino que esa anuencia conforma un compromiso para que ese tercero ajeno 
actuie y dicte una resolucién llamada laudo, a manera de sentencia, cuyo 

acatamiento es pactado en forma anticipada por las partes. 

Una de las ventajas del juicio arbitral, a diferencia de la amigable 

composicion, es que una vez celebrado el compromiso y durante la 

tramitacién del juicio arbitral, los contendientes no pueden acudir a la 

jurisdiccion ordinaria, a no ser que revoquen de comun acuerdo el 
compromiso o la clausula compromisoria y, en ef caso de que alguno 

intentara plantear el litigio ante los tribunales estatales, de acuerdo con el} 

articulo 620 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, la 

otra parte podria oponer las excepciones de incompetencia y litispendencia. 

Ademas, considerando que el arbitro seria un especialista en asuntos de la 

materia condominal, podria mas facilmente solucionar los conflictos con alto 

grado de especializaci6n. 

La nueva ley de! régimen de propiedad y condominio tendria que 
sefialar que en cuanto al juicio de arbitros se deban aplicaraplicar de 
manera supletoria las disposiciones contenidas en el Cddigo de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en lo que fueren omisos fos 

compromisos arbitrales y dicha ley. 

Nos adherimos a ia propuesta respecto a! procedimiento afudido, que 
contiene la iniciativa de ley que anexamos como apéndice, pero con las 
salvedades y criticas que apuntaremos mas adelante, en el inciso b) de este 
subcapitulo. 

Pese a una buena propuesta, la instrumentacion de un procedimiento 
para el juicio arbitral en la materia condominal y en su ley respectiva, no 
podria rasolver cabalmnte !a probiematica en la meteria que nos ocupa, ya 

que si las partes no decidieran avenirse, la institucién especializada en 
matria condominal, sdlo podria invitarlas a que sometieran sus diferencias al 
arbitraje ante ella, pero de ninguna manera podria obligarlas. 

Tomando en cuenta que el arbitraje sdlo puede originarse por et 
acuerdo de las partes, un deudor moroso, por ejemplo, no manifestaria su 
voluntad para someterse a dicho arbitraje, por lo que solo !e quedaria a la 

otra parte acudir a los juzgados civiles. 

Por eso también seria viable la reatizacion de un estudio serio para 
considerar la creacién de un nimero prudente de juzgados en materia 
condominal, que conocieran de los asuntos relativos sin que importara en 
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este caso la cuantia, a efecto de que no se fueran algunos asuntos a los 
Juzgados de Paz, sino que todos se concentraran por ser de la materia 
condomina!, y asimismo realizar tas modificaciones conducentes en la Ley 
Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun det Distrito Federal. 

Por supuesto, no se trataria simplemente de multiplicar el numero de 
juzgados en el Distrito Federal, sino que al efecto tendria que hacerse el 
estudio referido, para determinar el numero de juzgados civiles que hayan 
de especializarse tomando en cuenta las cifras que apuntamos en paginas 
anteriores, cuando hablamos de fa cantidad de asuntos que se le presentan 
a la Procuraduria Social y que quedan sin solucién por el impedimento que 
tiene para resolver y tomando también en cuenta que la propiedad, en el 
régimen que nos ocupa, seguira proliferando en el Distrito Federal, 
aumentando el porcentaje actual de ciudadanos que viven en inmuebles 
sometidos ai régimen de propiedad y condominio, considerando asimismo 
que dichos inmuebles no solamente se utilizan para la habitacion, sino 
también para ef comercio y los servicios. 

En este caso y siguiendo con nuestra propuesta, en tales juzgados se 
ventilarian los asuntos que no pudieran resolverse mediante la conciliaci6én 
que al efecto intentara el instituto para la atencién del condomino y 
aquellos en que los particulares no hayan acordado someterse al arbitraje 

ante la institucion de referencia. 

Con tales medidas, esos miles de asuntos se resolverian de una 
manera eficaz, rapida y sencilla, dando como resultado que la justicia fuera, 
en la materia que nos ocupa, mas pronta y expedita, al alcance de cualquier 

conddémino. 

En otro orden de ideas, pero siguiendo con las propuestas de 
modificacién legal, consideramos prudente hacer una mejor redaccién y 
contenido del articulo 951 det Codigo Civil para el Distrito Federal, a efecto 
de remitir la reglamentacién de la materia condominal a su_ ley 
reglamentaria, de tal suerte que dicho articulo quedara asi: 

Articulo 951- El régimen de propiedad y condominio es un 

sistema normativo especial de la propiedad raiz, en el que subsiste 

una dualidad en el derecho de propiedad: por una parte el 

propietario conddémino tiene la propiedad exclusiva y singular de su 

unidad condominal, es decir, sobre su departamento, casa o local, 

por lo que puede libremente enajenaria o gravarla en cualquier 

forma: y por otra parte le corresponde, de manera accesoria, una 
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parte alicuota e indivisible sobre los elementos comunes del 

inmueble constituido en condominio, conforme a la_ ley 

regiamentaria de este precepto. 

La situacién juridica del condémino se regira por las escrituras 

en que se constituya el regimen a que se refiere este articulo, por las 

de compraventa corespondientes, por el regiamento del 

condominio respectivo, por la Ley que Regula el Régimen de 

Propiedad y Condominio en el! Distrito Federal, por este cddigo y 

otras disposiciones legales que fueren aplicables. 

b) Sugerencias para una nueva legislacion. 

Hasta antes 1993, !a fraccién Vi del articulo 73 constitucional conferia 
una competencia legistativa muy amplia al Congreso de fa Union y sdlo una 
facultad reglamentaria a la Asamblea de Representantes dei Distrito 
Federal, desde 1987 que fue fa fecha de su creacién. Pero con jas reformas 

que hubo a dicha fraccién, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién 
con fecha 25 de octubre de 1993, la Asamblea de Representantes tiene la 
facultad legislativa en el Distrito federal en las materias que sefala el 

articulo 122 constitucional. 

No obstante fo anterior, debe tomerse en cuenta lo establecido en el 

articulo décimo primero transitorio de! decreto por el que se reformo dicho 
articulo, que a la letra sefala: ‘“DECIMO PRIMERO.- El Congreso de ta 
Unién conservara ja facultad de legislar, en el Ambito local, en las materias 
de orden comun, civil y penal para el Distrito Federal, en tanto se expidan 
los ordenamientos de caracter federal correspondientes, a cuya entrada en 
vigor, correspondera a ja Asamblea de Representantes legisiar sobre el 
particular, en los términos del presente Decreto.” 

En este sentido, el Ejecutivo locai mando recientemente una 
propuesta para iniciativa de ley en materia condominal a la Asambiea 
Legislativa del D.F., cuyo dictamen, discutido y aprobade se publicé el dia 
27 de abril del afio en curso en la revista Asamblea, en la que se senala que 

debera mandarse a la Camara de Diputados, y de fa cual nos permitimos 

hacer algunos comentarios. 

Cabe mencionar que en dicha iniciativa se reproduce buena parte del 

texto legal vigente, en ocasiones cambiando un poco o mucho la redaccién 
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de los articulos y reubicandolos en titulos y capitulos, siendo mas clara en 
algunos puntos. Incluye ideas en articulos nuevos como el 1,2,3,4,5, en 

cuanto a disposiciones generales, aclaracién de conceptos y clasificacién de 
los condominios; los articulos 8 y 9, relativos a los convenios que pueden 
celebrar fas autoridades con los administradores para la vigilancia de zonas 
y elementos de uso comin, y respecto a convenir con la Administracion 
Publica del D.F ei uso y disfrute publicos de areas comunes, sin menoscabo 
del inmueble; el articulo 16, en cuanto al concepto de condomino y a las 
partes que se consideran parte integrante del derecho de propiedad y de uso 
exclusivos; también es un nuevo articulo el 22, relativo al derecho de 
preferencia para la adquisicion de la unidad condominal por parte de los 
inquilinos, ya que para ta solucién de ese derecho remite al cédigo civil 

Por otra parte, y como cambios sustanciales, incorpora también ideas 
interesantes en cuatro nuevos capitulos: uno que versa sobre los comités de 
administraci6én general de areas comunes; otro para la resolucion de 
controversias; otro relativo a la cultura condominal y uno mas con relaci6n a 

las sanciones a que puedean hacerse acreedores fos condominos. 

El capitulo relativo a los comités de administracién prevé que en los 

casos de conjuntos habitacionales, podra haber un comité de administracién 

general para que administre la totalidad de las areas comunes a los 
candominios gue integran dicha unidad habitacional; sefiala cual es su 
integraci6én y como se elige, lo mismo que de los comités de vigitancia 
general de areas comunes de Ios llamados condominios de condominios. 

El capitulo de resoluci6n de controversias, prevé la amigable 
composicién, consistente en un procedimiento para tratar de avenir a las 

partes en conflicto, es decir, contempla una tarea conciliadora por parte de 
fa Procuraduria Social. También incluye las disposiciones relativas al juicio 
arbitral ante la institucion citada, desde el compromiso en 4rbitros, o 

clausula compromisoria en su caso, hasta !a resolucién y ejecucion del 
laudo arbitrat. 

El capitulo sobre la cultura condominal, prevé la actuacién de ia 

Procuraduria Social para orientar y capacitar, mediante diversos cursos y 
talleres en materia condominal, a los condéminos y administradores de 
condominios, a efecto de promover fa cultura condominal. 

Por ultimo, el capitulo de Jas sanciones, prevé que la Procuraduria 
Social Pueda imponer.mulitas en caso de violaciones a lo dispuesto por la 
iey, y que para tal efecto dicha institucién debera seguir el procedimiento 

establecido en la Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal. 
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Asi, en busca de mejorar las disposiciones legales en la materia que 
nos ocupa, consideramos viable Ia iniciativa aludida, sin embargo, ésta seria 

mejor como para que la aprobara laCamara de Diputados, si presentara 
algunos cambios, de forma y de fondo. 

En la propuesta de ley citada hay algunos aspectos que salen 
sobrando e incluso son inacabados o presentan errores juridicos. Como 
ejemplos se mencionan tos siguientes: 

*Su_articulo primero menciona innecesariamente que las 
disposiciones de la tey son de orden publico e interés social. Al respecto 
surge entonces la pregunta: ¢Qué ley no es de orden publico e interés 

social? 

*E] parrafo dos del articulo segundo deberia ir en el capitulo 
correspondiente a las obligaciones y derechos derivados del régimen de 

propiedad y condominio. 

*El articulo 4°, a nuestro juicio saidria sobrando, pues mientras existan 
las caracteristicas que establece la ley para considerar a un edificio como 
condominio, poco interesa si éste tiene forma vertical u horizontal; si se 

destina a fa habitacién, que es !o mas comin, a oficina, etc., o lo que es el 

colmo, en el ultimo parrafo de dicho articulo se seflala absurdamente: “A los 

condominios que sobrepasen los valores establecidos en los incisos b) y c) 
les sera aplicable ta presente ley.” Este parrafo no tiene sentido, ya que si 
el condominio cuesta menos de determinada cantidad te es aplicable la ley, 
y sila sobrepasa, también, por eso es absurdo; o en el peor de los casos: si 
se interpreta contrario sensu, tenemos que a los condominios que no 
sobrepasen esos cantidades no les sera aplicable la normatividad en 
materia condominal. Esto es por una parte, y por otra, el articulo propuesto 
confunde lo que es un condominio, pues si sacamos !a cuenta de fas 
cantidades que menciona, veremos que un edificio no puede costar eso. 

Acaso el autor de la propuesta quiso referirse alas unidades condominales, 
es decir, a los diferentes departamentos, viviendas casas 0 locales. 

*La idea contenida en el parrafo primero det articulo 5° deberia ir en el 
capitulo relativo a la propiedad exclusiva; y ia contenida en su segundo 
parrafo deberia insertarse en el capitulo de la propiedad comun entre los 

condominos. 
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*La redaccién del articulo 9 es muy confusa, ya que en este se 
confunde lo que es una unidad condominal con lo que es un condominio, e 

incluso la confunde con una unidad urbana habitacional. 

*El articulo 24 deberia insertarse, en el capitulo relativo a los 
elementos considerados de propiedad comun. 

*Hay también un error en el articulo 26, que en lugar de decir 

condéminos dice condominios. 

*El articulo 53 sefiala respecto a la conciliacién, que si una de las 
partes no acude a la junta de aveniencia, habiéndosele notificado en tiempo 

y forma, la Procuraduria Social podra imponerle una multa de hasta 20 
salarios minimos vigentes en el Distrito Federal. Al especto, cabe hacer la 
critica de que tal disposicién peca de no tener fundamento doctrinario en el 
sentido de que la conciliacion, como amigable composicién que es, no tiene 
caracter obligatorio para tas partes, es decir, si quieren o no avenirse es 

problema solo da ellas, ya que no media convenio alguno que las oblige a 

determinada conducta, cosa que si sucede en el arbitraje. 

Por otra parte, el mismo articulo 53 confunde lo que es el arbitraje con 
la amigable composicién, al sefalar en su ultimo parrafo que: “Para el caso 
de que ambas partes hayan concurrido a la junta de aveniencia, y no se 
haya obtenido una conciliacion, la Procuraduria Social del Distrito Federal 
los invitara a someter sus diferencias al arbitraje, ya sea en amigable 
composicién o en estricto derecho.” La amigable composicién no es arbitraje 
sino conciliacién. Acaso el autor de la iniciativa quizo referirse al arbitraje 
llamado de equidad y al llamado de estricto derecho. El arbitraje de estricto 
derecho se lleva a cabo conforme a !a ley sujetandose el arbitro a la misma, 
de manera que hay un sometimiento a las regias impuestas por el régimen 
juridico; los de equidad, por el contrario, dan tugar al libre arbitrio el 
juzgador, quien resuelve conforme a justicia en el caso que se le plantea.* 

*El articulo 54 en su primer parrafo, tampoco diferencia la amigable 
composicién con el arbitraje, y en el segundo parrafo deberia decir juicio 
arbitral. Finalmente, en su Ultimo parafo, de manera ilégica deja nula la 
posibilidad de que las partes puedan promover incidentes, lo cua! desentona 
con jo dispuesto por el articulo 630 del Codigo de Procedimientos Civiles 
para el Distrito Federal, el cual sefala: “Los abitros pueden conocer de los 

3 Gomez Lara, Cipriano. Derecho Procesal Civil. Tercera edicién. Editorial Trillas, $.A., México 1987. p. 

181. 
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incidentes, sin cuya resolucién no fuere posible resolver_el_ negocio 

principal...” 

*Reapecto al capitulo relativo a las sanciones, hemos de decir que ya 
de por si, fa Procuraduria Social no deberia intervenir en asuntos de 

naturaleza privada, sono sélo como medio de control administrativo, tal 
como se Je concibi6, para emitir recomendaciones a las autoridades del 

Distrito Federal, en la defensa de los derechos del ciudadano. Y en este 
sentido, resultaria todavia mas grave que ahora pudiera actuar como toda 
una autoridad, imponiendo multas a los particulares. 

*Ademas de las anteriores observaciones y criticas cabe sefialar que 
en todos sus articulos escribe de manera erronea “propiedad en 
condominio”, cuando lo correcto es decir propiedad y condominio. 

En fin, los anteriores son sélo algunos ejemplos de las diversas fallas 
que tiene la multicitada iniciativa, tanto de forma como de fondo, sin 

embargo reconocemos que la misma tiene excelentes ideas, como los 
capitulos innovadores que mencionamos con antelacion, excepto el de las 
sanciones y con la salvedad de que menciona a la Procuraduria Social como 
institucién idonea para conocer de los asuntos condominates. 

No obstante fa iniciativa que comentamos, nos proponemos hacer 
distintas consideraciones con relacién a las reformas que debe tener la 

vigente tey condominal, pues aunque en algunos puntos coincidimos con la 
propuesta del Ejecutivo, hay algunos que nos parecen de poca utilidad, o 
simplemente son erréneos, como ya lo comentamos, situacién que puede 
corroborarse viendo el apéndice que anexamos a la presente tesis. 

Efectivamente, la actual ley sobre el régimen que nos ocupa, requiere 
varias modificaciones y adiciones, tales como cambio de nombre y adicion y 
modificacién de algunos articulos. 

En este orden de ideas, y a efecto de no repetir innecesariamente el! 
texto de la ley vigente o de la iniciativa multicitada, en su caso, nos 
limitaremos sélo a plasmar algunas sugerencias para una nueva legislacién. 

1)Cambio de nombre. 

La vigente ley condominal se llama “Ley Sobre el Regimen de 
Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.” Este 

nombre es criticable por las siguientes razones: 

98



Es innecesario sefalar que dicho régimen es relativo a bienes 
inmuebies, pues nunca ha existido, ni creo que pueda existir, con relacion a 

bienes muebies. 

Por otra parte, es incorrecto decir “propiedad en condominio” ya que 
esta expresién solamente alude a una copropiedad. Es como si dijéramos 
“propiedad en copropiedad’, y aunque esta exista en el régimen que nos 

ocupa, solo es accesoria, siendo principal fa propiedad exclusiva y singular 
que tiene el particular sobre su unidad condominal. Por !o tanto, no solo hay 
“propiedad en condominio” o propiedad en copropiedad, sino que esta 

existe al lado de la propiedad principal. 

“El término sin duda es poco feliz, -sefala el maestro Borja Martinez, 

al criticar los nombres de algunas legislaciones en México- la palabra 

condominio, en su connotaci6n juridica es sinénima de copropiedad y en la 
institucién que estudiamos sdlo existe una copropiedad, un condominio, 

sobre los bienes que deben ser empleados en comun por los distintos 
duefios de los locales que integran el edificio; hay un elemento principal que 
es la propiedad dei departamento y un elemento accesorio que es el 
condominio de los bienes comunes.” “ 

En este orden de ideas, proponemos que la ley de la materia se 

denomine “Ley que Regula el Régimen de Propiedad y Condominio 

en el Distrito Federal.” 

2)Adicion y modificacion de algunos articulos. 

En el capitulo relativo a las disposiciones generales, proponemos 
algunos cambios, como los que se apuntan enseguida. 

El articulo primero de la ley vigente y el articulo 951 del Cédigo Civil 
para el Distrito Federal, tienen textos idénticos. Al respecto nos comenta el 
maestro Gutiérrez y Gonzalez * que no fue fa ley la que reprodujo el texto 
copiandolo del Codigo, sino que sucedié lo contrario: fue el articulo 951 que 
se supone es la norma reglamentada, el que tuvo que adecuarse al articulo 

* Borja Martinez, Manuel. La Propiedad de pisos o departamentos en Derecho Mexicano. Segunda 

edicién. Editoriat Pornua, S.A. de C.V. México, 1992. p. 260. 
5 Gutiérrez y Gonzalez, Emesto. El Patrimonio. Segunda edicién. Editorial Cajica, S.A. Puebla, 

México, 1980. p. 364. 
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primero de la ley vigente. Esto sin embargo, sdlo queda como un dato 
histérico curioso. 

En lugar de que el articulo 1° de la ley reproduzca integramente el 
articulo 951 del Cédigo. Tal articulo sdlo deberia tener un contenido como el 

siguiente: 

Articulo 1.- Esta ley es reglamentaria del arficulo 951 del Cédigo 

Civil para el Distrito Federal, y tiene por objeto regular la constitucion, 

organizacién, funcionamiento, administracién y terminacién del 

régimen de propiedad y condominio. Asimismo, se .establecen ‘as 

bases para la resolucién de controversias que se susciten enire fos 

condoéminos o entre éstos y su administracion. 

Proponemos también un articulo aclaratorio de conceptos para los 
efectos de !a propia ley, de la forma como se ve en el siguiente texto: 

Articulo 2.- Para los efectos de esta ley se entiende por: 

a} Condominio- un inmueble en el que los diferentes 

departamentos, viviendas, casas o locales que lo conforman, son 

susceptibles de ser utilizados de manera independiente por tener 

sclida a un elemento comun de aquél, o a la via publica y que 

pertenecen a distintos duefios de manera singular y exclusiva y con 

un derecho de copropiedad sobre tos elementos comunes. 

b}Condémino- fa persona fisica o juridico-colectiva, titular del 

derecho de propiedad dual que genera el régimen que regula esta 

ley, por ser duefo de una unidad condominal, o mas en su caso, y 

copropietario de los elementos comunes, en virtud de haber 

otorgado en escritura publica la constitucién del régimen de 

propiedad y condominio, o por haber adquirido en propiedad una 

Unidad condominal. 

c)Unidad condominal- cada uno de los _ diferentes 

departamentos, viviendas casas o locales que conforman el 

condominio. 
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d) Inquilino.- aquel que tiene ia calidad de arendatario o 

comodatario del condémino, o que por cualquier otro motivo hace 

uso de la unidad condominal sin ser el condémino propietario. 

incluir en !a Ley un articulo como éste, permitiria claridad en la lectura 

de su contenido. 

En el primer capitulo proponemos el siguiente articuto: 

Anticulo La creacién del régimen de propiedad y condominio 

no da origen al nacimiento de una persona juridica, sin embargo, el 

hecho de someterse a este régimen obliga a los interesados a acatar 

fas resoluciones que mediante voto y en los términos de la presente 

ley, acuerden los condéminos en las asambleas respectivas. 

Por otra parte, el articulo 20 con relacién al 19, hace suponer la 

permisién de la retroventa en favor de las instituciones que financian o 

construyen condominios. Nos parece correcto que se establezca un derecho 

de preferencia para el inquilino en los términos del Cédigo Civil, y de hecho 

como lo sefialan los articulos que comentamos. 

En lo tocante a las instituciones mencionadas, es incorrecto 

establecer derecho alguno para que puedan volver a ser propietarias de una 

unidad condominal, pues no tienen la calidad de inquilino, ni siquiera de 

. condémino, lo que evidencia una falta de cuidado y de técnica legislativa en 

esos articulos. Tal derecho podria reservarsele, en los términos del articulo 

2304 del Cédigo Civil, slo si en el contrato de compraventa respectiva se 

hubiere estipulado la clausula de preferencia por el tanto. Pero en el caso de 

no ser asi, la adquisicion de la unidad condominal le da derecho al 

condémino de disponer de ésta, y por lo tanto, de venderla a quien él 

decida. 

Proponemos, amén de que la retroventa esta prohibida en el articulo 

2302 del Cédigo Civil, que en el caso referido se apliquen las disposiciones 

que en dicho cédigo se establecen para la cldusula de preferencia 

mencionada. 

En otra parte y por lo que toca a las responsabilidades del 

administrador, el articulo 29 fraccion ii, de la vigente ley sefiala que la 

asamblea tiene ta facultad de precisar las responsabilidades a cargo del 

mismo y frente a terceros, pero no sefiala sus responsabilidades frente a los 
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condéminos. En este sentido, proponemos un articulo en la parte respectiva, 
con un texto como el que sigue: 

Articulo -Para los efectos del régimen de propiedad y 

condominio, el administrador es la persona que en calidad de 

mandatatio, realiza los actos a que le obliga la presente ley, la 

escritura constiiutiva, el reglamento del condominio u_ otras 

disposiciones legates aplicables. 

En otro orden de ideas, el articulo 37 de la vigente ley condominal, se 
confunde lo que es ei pago de un interés y el pago de un perjuicio.® “Si un 
condémino no paga oportunamente— sefala e! Maestro Gutiérrez y 
Gonzalez, al criticar e! articuto de referencia —comete un hecho ilicito, y 
debe pagar el perjuicio que cause, calculado por analogia con base en el 

tipo de interés legal...”.” 

Efectivamente, lo que se causa no es un interés, sino un perjuicio por 
el que debe hacerse el pago correspondiente. Al respecto proponemos el 
siguiente texto para la parte respectiva del articulo que comentamos: 

Articulo -Los condéminos esidn obligados a cubrir cada mes, 
de manera puntual y por anticipado, las cuotas para gastos 

comunes. El condémino moroso deberd pagar al administrador, por 

concepto de perjuicios, la cantidad del adeudo mds otra calculada 

con base en el tipo de interés legal o el que determine el 

reglamento. 

Trae aparejada ejecucién en la via ejecutiva civil, el estado de 

liquidacién de las cantidades mencionadas en el parrafo anterior y la 

pena convencional que prevea el reglamenio del condominio, en su 

caso. 

Por ultimo, consideramos que la idea contenida en el articulo 43 es 

totalmente errénea, por lo que coincidimos con la critica del Maestro 
Gutiérrez y Gonzalez: “Hasta hoy, en materia civil, se regulan solo la prenda 
y la hipoteca como gravamenes reales, pero vino este barbaro legislador y 
creé un nuevo gravamen real, si bien se cuid6 de no bautizarlo, y en ese 
barbaro lenguaje que emplea, dice que esos créditos ‘gozan de garantia 

° Cf. Gutiérrez y Gonzalez. Ibid. p. 372. 
7 Idem. 
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real’. Hasta hoy los tnicos que gozan de garantias, son los acreedores, pero 

aqui ya se volvié sujeto de derechos a los créditos.” 

Es por ello que proponemos un texto distinto para un articulo, pero no 

inserto en el capitulo de gravamenes, por las razones que se apuntaron, sino 

en el capitulo relativo a las obligaciones de los condéminos. Tal articulo 

diria: 

Atticulo ~ “Los derechos y obligaciones de los condéminos se 

regiran por la escritura constitutiva del régimen, la de compraventa 

correspondiente, por el reglamento del condominio de que se trate, 

las de la presente Ley, por las disposiciones del Codigo Civil para el 

Distrito Federal, y las de otras leyes que fueran aplicables.”® La falia 

de cumplimiento a fas obligaciones derivadas de dicho régimen, 

constrifie al condémino responsable a pagar la cantidad 

comespondiente por concepto de perjuicios, y se procederd al 

efecto, conforme a las disposiciones del capitulo relativo a fla 

resolucién de controversias ante el Instituto para la Afencién del 

Condémino. 

® Segundo parrafo del arliculo 2° de ta Iniciativa de ley de la Asambiea Legistativa det D.F. 
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Conclusiones. 

Primera. En nuestro sistema juridico mexicano se reconoce un 

régimen triangular de propiedad: publica, privada y social. 

Segunda. En dicho sistema, existe una variada gama de medios 
juridicos adquisitivos, por los que se puede llegar a ser propietario en el 

régimen condominal. 

Tercera. Son modalidades de la propiedad, la sujeta a plazo, la sujeta 
a condicién resolutoria, la copropiedad, la nuda propiedad y la propiedad 

dual derivada del régimen de propiedad y condominio. 

Cuarta. Las “modalidades” a que se refiere nuestra Carta Magna en 

su articulo 27, en realidad se refieren a las distintas limitaciones, 
prohibiciones, restricciones, e incluso determinadas cargas que pueden 
imponerse a la propiedad privada, segun lo dicte el interés publico. 

Quinta. Es precisamente el interés publico el que ha dado pauta a la 
implementacién de diversas “modalidades” en la propiedad dual que se 
deriva del regimen de propiedad y condominio, a efecto de favorecer fas 
telaciones de convivencia, tranquilidad en la persona y bienes de fos 
condéminos. 

Sexta. Dicho régimen de propiedad dual, es un sistema normativo 
respecto de una de las modalidades de la propiedad privada, en la que ese 

derecho real tiene un doble aspecto segun las disposiciones legales, puesto 
que por una parte al propietario condémino le corresponde ta propiedad 
exclusiva de su unidad condominal, casa, departamento o local, y ademas 

por otra parte, de manera accesoria tiene !a copropiedad respecto de los 
elementos comunes del inmueble constituido en condominio. 
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Séptima. Como es bien sabido, la explosion demografica, los 

problemas econdmicos, y la falta de espacio geografico en la Ciudad de 

México, han sido causa de la proliferacién de tas viviendas constituidas bajo 

el régimen de referencia. 

Octava. En vista de la problematica en esta materia, que persiste y 

conforme pasa el tiempo va creciendo en cifras, las autoridades de! Distrito 

Federal consideraron conveniente dar facultades para atender esos 

problemas —casi medio afio después de creada— a la Procuraduria Social, 

que no es la idénea desde el punto de vista técnicojuridico. 

Novena. Tal Institucién, fue concebida como un medio de control 

administrativo, como Ombudsman o defensor de los derechos del 

ciudadano, por lo que su actividad debe centrarse a conocer de las quejas e 

inconformidades relacionadas con los actos de las autoridades del Distrito 

Federal y la prestacién de los servicios publicos a cargo de esa 

administracion y de las entidades paraestatales sectorizadas a la misma. 

Décima. Por ello se cuestiona la idoneidad de la Procuraduria Social 

para intervenir en problemas derivados de relaciones privadas, es decir, en 

aquellos que se originan por las relaciones trabadas entre los particulares 

llamados condéminos, ya que si bien, actualmente to hace por la via 

conciliatoria, mas tarde podria hacerlo como Arbitro, situaci6n que tampoco 

seria compatible con su naturaleza de Ombudsman o defensor de los 

derechos de! ciudadano. 

Decimoprimera. La complicacién y multtiplicidad de los problemas 
relacionados con el régimen de propiedad y condominio, hace necesaria la 
instrumentacién de medidas tendientes a su solucién. Para ello es necesario 

legislar un sistema normativo que contemple la creacién de un organismo 

especializado en la materia, que ademas de poder intervenir en la soluci6n 

de controversias como conciliador, tenga también facultades para hacerlo 

como arbitro. 
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Decimosegunda. Esta nueva legislacién debera incluir las medidas 

necesarias pera dotar de facultades al organismo propuesto, a fin de lograr 

el mas pronto y facil ejercicio de los derechos del condémino, es decir, que 

vigile el cumplimiento de ta ley de la materia; que preste asesoria para la 

formulacién de fos reglamentos de condominio y que capacite a los 

administradores, cuando éstos sean conddéminos; que cuente con un 

programa de orientacién juridica al condémino; que difunda la cultura del 

régimen mediante cursos o talleres, distribucién de folletos, e incluso 

anuncios radiofénicos y televisivos; que cuente con profesionistas del 

Derecho especializados en la solucién de las controversias que pueden 
presentarse y, en general, especializados en la materia condominal. 

Decimotercera. La iniciativa de ley aqui comentada, lamentablemente 

mantiene errores que desde luego es necesario subsanar, como es el caso 

de la denominacién, pues debe llamarse Ley que Regula el Régimen de 

Propiedad y Condominio en el Distrito Federal, ademas de que se aprecian 

en ella diversos articulos con una mala redaccién y con errores juridicos al 

sefalar, con respecto a la conciliacion, que si tos interesados no acuden a la 

junta de avenencia, la Procuraduria Social podra multarlas, situacion que es 

inconcebible, ya que faltaria la existencia de un convenio que las obligara a 

determinada conducta. Asimismo, confunde al arbitraje llamado de equidad 

con la amigable composicién, y por otra parte, en dicha iniciativa se deja 

nula la posibilidad de que quienes convengan el arbitraje puedan promover 

incidente alguno, !o cual es ilégico y desacorde con el articulo 630 del 

Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, puesto que tal 

norma prevé que los 4rbitros puedan conocer de los incidentes, sin cuya 

resolucion no fuere posible resolver el negocio principal. 
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INICIATIVA DE LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA 
EL DISTRITO FEDERAL 

TITULO PRIMERO 
DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES 

CAPITULO! 
De las Disposiciones Generales 

Articulo 10.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés social y tienen 
por objeto regutar ta constitucién, modificacién, organizacién, funcionamiento, administracién y 
terminacién del régimen de propiedad en condominio. 

Asimismo, regula fas relaciones entre los condéminos y entre éstos y su administracién, 
estableciendo las bases para resolver las controversias que se susciten con motivo de tales 
telaciones, mediante la conciliacién y el arbitraje, a peticién de las partes, a través de ja 

Procuraduria Social de! Distrito Federal, sin perjuicio de la competencia que corresponda a otras 
autoridades judiciates o administrativas. . 

CAPITULO I 
De la Constitucién, Modalidades y Extincién del Régimen de 

Propiedad Condominal 

Articulo 20.- Se les denominara unidades condominales a los diferentes departamentos, 
viviendas, casas, locales o terrenos de un inmueble, construidos en forma vertica!, horizontal o 

mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento 

comun de aquel o a la via publica y que pertenecieran a distintos propietarios, los que tendrén un 
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad condominal y, ademas, un derecho de 
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado 
uso 0 disfrute. 

Los derechos y obligaciones de los condéminos se regiran por ia escritura constitutiva del 
régimen, la de compraventa correspondiente, por e! reglamento de! condominio de que se trate, 
fas de la presente Ley, por las disposiciones dei Codigo Civil para el Distrito Federal, y las de 
otras leyes que fueran aplicables. 

Articulo 30.- La constitucién del régimen de propiedad en condominio, es un acto juridico 
format mediante et cual el propietario o propietarios de un inmueble, establecen esa modalidad de 
propiedad para su mejor aprovechamiento y conveniencia, sin que los derechos reales salgan de 
Su patrimonio. 

” Suplemento Legislativo de Asamblea. correspondiente a la revista del 27 de abril de 1997. P. 13 ¥ss. 
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Articulo 40.- Los condominios podran tener las siguientes modatidades: 

{. Por estructura: 

a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en varios niveles en un 

terreno comdn, con unidades condominales de propiedad exclusiva y copropiedad sobre el suelo y 
demas elementos y partes comunes del inmueble para su adecuado uso y disfrute; 

b) Condominio horizontal. Se constituye en inmuebles con construccién donde et 
condémino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un terreno y es propietario de la edificacién 
establecida en el mismo, pudiendo compartir o no su estructura y medianeria, siendo titular de un 

derecho de copropiedad para el uso y disfrute de las areas del terreno, construcciones e 
instalaciones destinadas al uso comtn; 

¢) Condominio mixto.- Es aque! formado por condominios verticales y horizontates, que 
pueden estar constituidos en agrupamientos de unidades privativas como edificios, cuerpos, 
torres, manzanas, secciones 0 zonas; 

d) Condominio de terreno urbano.- Se constituye por unidades condominales en una 
superficie determinada, donde se edificard !a construccién establecida en ef proyecto y memoria 

técnica, previamente aprobados por la autoridad competente. Cuaiquier ampliacién o modificacién 
al proyecto autorizado debera contar con Ja aprobacidn de los condéminos reunidos en asamblea 
generat y !a autoridad correspondiente; y 

e) Condominio de condominios para areas comunes.- Es aque! que esta constituido por 
diversos condominios horizontal, vertical o mixto, cada uno de {os cuales cuenta con areas 
comunes para su uso exclusivo, y lodos en conjunto tienen areas de uso comin para todos tos 
condominios que lo integran. 

Hl. Por uso: 

a) Habitacional.- Son las unidades condominales que, por su naturaleza y destino, estan 
dedicadas a la vivienda; 

b) Comercial o de servicios.- Son unidades condominales destinadas al giro 0 servicio que 
corresponda segun su actividad: 

c) De almacenamiento.- Son unidades condominales destinadas a la guarda y depdsito de 
bienes muebles perecederos y no perecederos; 

d) Industrial.- Son unidades condominales autorizadas para realizar actividades propias del 
ramo, dentro 0 fuera de las zonas urbanas; 

e) De oficina.- Son ias unidades condominales destinadas al desarrollo de actividades 
profesionales, técnicas o similares: 

f) De estacionamiento.- Son aquellas unidades condominales destinadas a la guarda o 
depésito de vehiculo automotores: 

g) Mixtos.- Son aquellas unidades condominales destinadas a dos o mas de los usos 
sefialados en los incisos anteriores. 
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tlt. Por sus caracteristicas sociafes: 

a) Vecinal.- Es un régimen excepcional, dirigido a ta vivienda social, con caracter también 
de transformacién de vivienda multiple de arendamiento a régimen de propiedad en 
condominio; 

b) Interés social.- Son condominios que, al término de su edificacién, su valor no excede a 
15 afios de salario minimo general, elevado al aiio, vigente en et Distrito Federal; 

¢) Vivienda popular.- Son condominios cuyo valor, al término de su edificacién, excede la 
cantidad resuitante del inciso anterior, pero que no excede del resultado de multiplicar por 25 el 
salario minimo general, elevado al afio, vigente en el Distrito Federal. 

A los condominios que sobrepasen fos valores establecidos en los incisos b) y c), les sera 
aplicable ta presente Ley. 

Articulo 50.- En las diferentes modalidades de régimen de propiedad en condominio, cada 
titular disfrutaré de sus derechos en calidad de propietario, en fos términos previstos en el Cédigo 
Civil para el Distrito Federal. Por tal razén, podra venderio, darfo en arrendamiento, hipotecarlo, 
gravaro y celebrar, respecto de la unidad condominal, todos los contratos que se refiere et 
derecho comun, con las limitaciones que establece Ia ley. 

Ei derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble es accesorio e 

indivisible del derecho de propiedad privativo sobre la unidad condominal, por jo que no podra 
ser enajenable, gravable o embargable, separadamente de la misma unidad condominal. 

Articulo 60.- Para la constitucion de! régimen de propiedad en condominio, los 

propietarios, previo a {a solicitud de constitucién del citado régimen, deberan obtener de las 
autoridades competentes de ta Administracién Publica del Distrito Federal, una declaracién en la 

que conste: ia viabilidad de realizacién del proyecto general, el dictamen del cumplimiento de tas 
disposiciones de ta Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y los programas que de elias 
se derivan, asi como el uso de suelo del inmueble para los fines correspondientes. 

Para tal efecto, debera darse cumplimiento al articulo 70., fraccion Il, tomando en cuenta 
las unidades privativas autorizadas para la constitucién de cada régimen condominal, asignadas 
para tal efecto en Ja escritura constitutiva del régimen, aun cuando éste y otros formen parte de un 
Conjunto o unidad habitacionai, procurando que cada régimen sea integrado, congruente a su 
utilizacién de areas comunes. 

Articulo 7o.- Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario o 
propietarios deberan manifestar su voluntad en escritura publica, en la cual haran constar: 

|. Constancia de haber obtenido ta dectaratoria a que se refiere el articulo anterior y que 

fas autoridades competentes han expedido jas licencias, autorizaciones o permisos de 

construcciones urbanas y de salubridad que requieran este tipo de obras: 

il. La ubicacién, dimensiones, medidas, iinderos y colindancias de! inmuebie que se 
sujetara ai régimen de propiedad en condominio de que se trate, con especificacién precisa de su 
separacion del resto de areas, si esta ubicado dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional. 
Asimismo, cuando se trate de construcciones vastas, o por el atimero de condéminos del conjunto, 
los limites de /os condominios o de las alas, secciones, zonas o manzanas que de por si deban 
constituir regimenes condominales independientes integrados, en su caso, en un condominio de 
condominios para areas comunes, en virtud de que fa ubicacién y ntimeros de copropiedades 
respecto de areas comunes origine ta conveniencia o necesidad de separacidn de jos condéminos 
en diversos condominios integrados en un condominio de los condominios para areas comunes; 
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I, Una descripcién general de las construcciones y de la calidad de los materiales 
empleados 0 que vayan a emplearse; 

IV. La descripcién det piso, casa, local, terreno, que constituya cada unidad condominal; 
numero, ubicacién, colindancias, medidas, piezas, espacio para estacionamiento, si lo hubiere. En 

caso de que éste sea area comin, el inmuebie debera contar con el numero de lugares suficientes 
para el total de fas unidades condominales, incluyendo sus medidas, de acuerdo a lo establecido 
en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, asi como todos aquellos datos 
necesarios para su identificacién. 

Cuando tos inmuebles, en virtud de su edificacién, no contemplen areas comunes para 
estacionamiento, requeriran que, previo estudio especifico, la autoridad competente evalte la 
autorizaci6n de la constitucion del régimen de propiedad en condominio, de conformidad con las 
leyes y reglamentos vigentes en la materia. 

V. El establecimiento de zonas dentro de las areas comunes, que permitan facilitar el 

transito y desplazamiento de las personas con discapacidad, en concordancia con la Ley para las 
Personas con Discapacidad det Distrito Federal y su reglamento; 

Vi. El valor nominal asignado a cada unidad en condominio y su porcentaje indiviso en 
relaci6n al total del inmueble condominal; . 

VII. El destino de las unidades condominates; 

Vil. La descripcién de los bienes de propiedad comun, destino, especificaciones, 
ubicacién, medidas, componente y todos aquellos datos que permitan su facil identificacién; 

IX. Caracteristicas de la pdtiza de fianza que deben exhibir el o los propietarios originales, 

para responder por ta ejecucion de {a construccion y de los vicios de ésta. El monto de ja fianza y 
el término de ta misma seran determinados por !a autoridad que expida las ticencias de 
construccién, la cual en ningun caso sera inferior al valor asignado _o determinado en la licencia 
de construcci6n, ni superior a un 50% adicional de dicho valor; 

X. Los casos y condiciones en que pueda ser modificada {a escritura constitutiva del 
régimen y el reglamento interno del condominio; 

X{. La obligacién de los condéminos de garantizar el pago de las cuotas correspondientes 
a los fondes de mantenimiento y reserva se garantizaraé con la unidad condominat 
correspondiente, quedando dicho gravamen en segundo lugar respecto de cualquier otra hipoteca 
que de manera voluntaria pudiera constituirse; y 

Xib- El condémino se obliga a contratar un seguro, con compafiia legalmente autorizada 
para ello y a su elecci6n, contra terremoto, inundacién, explosién, incendio y con cobertura contra 

dajios a terceros. 

Los notarios ante quienes se otorga ta escritura constitutiva de! régimen de condominio y 

en cada una de las operaciones de compraventa que se realicen, vigilaran que se cumpla con 

estos dos ultimos requisitos. 

Al apéndice de la escritura se agregaran, debidamente certificados, el plano general, 
memoria técnica y los planos correspondientes a cada una de las unidades condominales, ptanos 

de instalaciones hidrdulicas, eléctricas, estructurales, gas y areas comunes; asi como el 
regfamento det condominio, certificado también por fedatario publico. 
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De la documentacién mencionada en el parrafo anterior el propietario original entregara 
copia al administrador dei condominio, asi como del testimonio autorizado de ta escritura 
constitutiva del régimen de propiedad en condominio, para el debido desemperio de su cargo, 
misma que el administrador estara obligado a entregar a su sustituto. 

En caso de incumplimiento de esta disposicién se hara acreedor a las sanciones previstas 
en et articulo 75, fraccién Ill de esta Ley. 

Articulo 80.- En las unidades condominales de un condominio de condominios para 
areas comunes, las autoridades competentes podran autorizar, segun el caso, la conveniencia 0 
necesidad de que existan zonas comerciales, de servicios y equipamiento urbano, asi como de 
comunicaciones y transporte en general para facilitar 1a organizacién y funcionamiento de los 
condominios, siempre y cuando al constituirse el régimen de propiedad en condominio exista 
previo acuerdo del propietario 0 propietarios, o en su caso, se apruebe por una mayoria calificada 
del 75% de los asistentes a la asamblea de condéminos, a la cual deberan asistir mas de Ia mitad 

de los condéminos, cualquiera que sea el numero de convocatorias que se expidan. 

Previo acuerdo aprobatorio de la asamblea respectiva de condéminos que represente et 

75% de! valor total del inmueble y ta celebracién de convenios con las autoridades competentes, 
se podran establecer servicios de control y vigilancia en {os jardines, parques, vialidades, plazas, 
estacionamientos y demas areas abiertas que formen parte de las zonas y elementos de uso 

comin, sin que ello impida que ja misma asamblea contrate servicios profesionales para estos 
fines. 

Articulo 9o.- Cuando una unidad condominal esté integrada por varias zonas, secciones 
o manzanas y exista la necesidad de apertura de vialidades publicas, jardines, parques, 
equipamiento urbano y servicios, su administrador podra convenir con la Administracién Publica 
dei Distrito Federal previa autorizacién de los condéminos que en la asamblea representen por fo 
menos ef 75% del valor total del inmueble, el uso y disfrute publicos de areas comunes, sin 
menoscabo de su propiedad. 

Articulo 10.- La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio de 
inmuebles, asi como tos contratos de compraventa y demas actos que afecten la propiedad o et 
dominio de estos inmuebles, ademas de cumplir con los requisitas y presupuestos de esta Ley, 

deberan otorgarse ante fedatario publico e inscribirse en ef Registro Publico de ta Propiedad y ante 
el organismo correspondiente, segtin el caso. 

Articulo 11.- La escritura constitutiva del régimen de propiedad en condominio y el 

reglamento interno del mismo deberan contener las bases y criterios legales necesarios para su 
modificacién, 

En todo caso, cualquier modificacién a la escritura constitutiva y su reglamento, se 
acordara en asamblea extraordinaria, a la que deberan asistir mas de la mitad de ios condéminos, 

y sus resoluciones, para que sean validas, deberan adoptarse cuando menos por una mayoria que 

represente el 75% del valor total de! condominio. 

Articulo 12.- En todo contrato para adquisicién de ios derechos sobre una unidad 

condominal, deberan insertarse las declaraciones y clausulas conducentes de la esecritura 
constitutiva que prevé el articulo 7o. de esta Ley y se hara constar que se entregé al interesado 
una copia del reglamento det condominio, certificada por fedatario publico. 

Articulo 13.- La extincién voluntaria del regimen de propiedad en condominio requerira det 

acuerdo de asamblea tomado por un minimo de votos que represente el 75% dei vator total det 
condominio y mas de la mitad del numero total de condéminos. En todo caso, deberan-cumplirse 
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las disposiciones legales sobre desarrolio urbano y otras que fueren aplicables, bajo la 
responsabilidad del fedatario piblico y, en su caso, del Registro Publico de ta Propiedad. 

Articulo 14.- Se dectara de orden publico e interés social ia constitucién del régimen de 
propiedad en condominio destinada a la vivienda vecinal y de interés social y popular asi como 
aquellos que se constituyan o edifiquen en zonas de mejoramiento urbano. 

La Administracién Publica del Distrito Federal podra adoptar fas medidas administrativas 
que faciliten y estimulen Ja constitucién, adquisicién y construccién de condominios ubicados en 
zonas o 4reas de mejoramiento urbano. Dichas medidas se apegaran a tas establecidas en tos 
ordenamientos juridicos correspondientes. 

Articulo 15.- En tas unidades condominales vecinales, y de interés social y popular, la 
Administraci6n Publica del Distrito Federal, de conformidad con los criterios generales que al 
efecto expida, podra mediante convenios celebrados con los administradores, participar en el 
mantenimiento y realizar ta vigilancia de 4reas de uso comun expresamente determinadas. 

Podran ser objeto de dichos convenios {as areas y servicios comunes con que cuente et 
condominio, siempre y cuando no estén confinadas ni destinadas al uso exclusivo de los 

condéminos. 

Para celebrar los convenios a que se refiere este articulo, fos administradores del 

condominio requeriran de facultad especial otorgada por la asamblea mediante una mayoria de 
votos que represente, por lo menos, el 75% del valor total del condominio y mas de la mitad del 
numero total de condéminos. Estos convenios deberan revisarse anualmente. 

___ TITULO SEGUNDO 
DE LA CALIDAD DE CONDOMINO Y DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA 

Y LOS DE USO COMUN 

CAPITULO I 
Del Condémino y su Propiedad Exclusiva 

Articulo 16.- Se entiende por condémino a ta persona fisica o moral que, en calidad 
de propietario, esté en posesién de unao mas unidades condominales, y, para los efectos de 

esta Ley, a la que haya celebrado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, Hegue 
a ser propietario. 

Se considerara como parte integrante del derecho de propiedad y de uso exclusivo del 
condémino, los elementos anexos que le correspondan, tales como estacionamientos, cuartos de 

servicio, jaulas de tendido, lavaderos 0 cualquier otro que no sean elementos comunes y que se 
les haya asignado formando parte de su condominio, segun ta escritura constitutiva. 

El condémino tendra derecho singular exclusivo de su unidad condominal y derechos de 
copropiedad sobre los elementos y partes del condominio que en ta escritura constitutiva se 
consideren comunes. 

Articulo 17.- El derecho de copropiedad de cada condémino sobre los bienes comunes 
ser proporcional al valor de su propiedad singular exclusiva, fijada en la escritura constitutiva del 
condominio. 

Articulo 18.- Cada condémino podra usar ios bienes comunes y gozar de jos servicios e 
instalaciones generales conforme a su naturaleza y destino originales, sin restringir 0 hacer mas 
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oneroso el derecho de los demas, pues de {fo contrario se hard acreedor a las sanciones previstas 
en esta Ley; sin pesjuicio de las responsabilidades del orden civil o penal en que pueda incurrir. 

Articulo 19.- Cada condémino u ocupante usara su unidad en forma ordenada y tranquila. 
No podré, en consecuencia, destinarla a usos contrarios a su destino; ni hacerla_ servir a otros 

objetos que los convenidos expresamente, y, en caso de duda, a aquellos que deban presumirse 
de la naturaleza del condominio y su ubicacién. 

Articulo 20.- Cuando un condémino no ejerza sus derechos o renuncie a usar 
determinados bienes comunes, seguiré sujeto a las obligaciones que le imponen esta Ley, la 
escritura constitutiva, el reglamento del condominio y tas demas disposiciones legales aplicables. 

Articulo 21.- El condémino puede usar, gozar y disponer de su unidad condominal, con 
fas limitaciones de esta Ley y las demas que establezcan la escritura constitutiva y el reglamento 
dei condominio; pero no podran ser objeto de venta o arrendamiento partes de los mismos, como 
piezas, recamaras, cuartos de servicio o areas para el estacionamiento de vehiculos. 

El condémino y su arrendatario o cualquier otro cesionario del uso arregiaran entre si 

quién debe cumplir determinadas obligaciones ante los demas condéminos y en qué caso el 
usuario tendraé ta representacién det condémino en las asambleas que se celebren, pero en todo 
momento el condémino es solidario de las obligaciones del usuario. Ambos haran oportunamente 
{as notificaciones correspondientes al administrador dentro de tos primeros cinco dias habifes, 2 
partir del otorgamiento de su representatividad, para los efectos que procedan. 

E! incumplimiento de esta disposicién podra originar, segun fuere el caso, o ja rescisién 
del contrato 0 la aplicaci6n de to prevenido en el articulo 45 de esta ley. 

Articulo 22: Para ei ejercicio del derecho de preferencia para ia adquisicién de la 
unidad condominat por parte de los inquilinos se estara a lo dispuesto en ef Cédigo Civil, respecto 
adicha materia. 

Articulo 23: Los condéminos no podran: 

L- Realizar acto alguno que afecte la tranquilidad de fos demas cond6minos y ocupantes, o 

que comprometa la estabilidad, seguridad, salubridad o comodidad del condominio, ni incurrir en 
omisiones que produzcan los mismos resultados; 

IL- €fectuar todo acto, en cuanto a los servicios y areas comunes e instalaciones 

generales, adn en el interior de su propiedad, que impida o haga menos eficaz su operacién, o 

estorbe o dificulte el uso comin, ponga en riesgo la seguridad y tranquilidad de los condéminos, 
asi como de las personas que transiten por los pasillos, andenes y escaleras, estando obligados a 

mantener en buen estado de conservacién y funcionamiento sus propios servicios e instalaciones; 

Hl. Realizar obras, innovaciones, edificaciones, 0 modificaciones en el interior de su 

unidad condominal, que afecten la estructura, muros de carga u otros elementos esenciales det 

edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad, saiubridad 0 comodidad; 

IV. Realizar obras o reparaciones en horarios nocturnos, salvo en casos de fuerza mayor; 

V.- Abrir claros, puertas o ventanas: 

Vi.- Decorar o pintar la fachada o fas paredes exteriores en forma que desentone del 

conjunto 0 que perjudique ia estética general del inmueble; 
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VilL.- Realizar cuaiquier acto, en el exterior o interior de su unidad condominal, que impida 
© haga ineficaz ta operacién de los servicios comunes e instalaciones generales; 

VII- Derribar o trasplantar Arboles, cambiar el uso, naturaleza o destino de las areas 

verdes, sino mediante el acuerdo de los condéminos que represente cuando menos, el 75% del 

valor total del regimen condominal correspondiente. 

Los Arboles y vegetacion de esas areas se consideraran particulares para el condominio, 
aunque mantengan su caracter de comunes para los conddéminos, por fo que para efectos de 
derribo o trasplante de los sujetos vegetales, con fundamento en el articufo 65 de ta Ley Ambiental 
del Distrito Federal, no se requerira previa autorizacién. 

Sin embargo, en caso de que los arboles representen un riesgo para las construcciones 0 
para los condéminos, o bien se encuentren en matas condiciones fitosanitarias, la asamblea 
determinard las acciones mas convenientes a realizar, 

IX.- Realizar obras que puedan poner en peligro 1a seguridad, estabilidad y conservacién, 
asi como fas que realicen los condéminos en areas comunes, o afecten la comodidad del 

condominio; las que impidan permanentemente el uso de una parte 0 servicio comun, aunque sea 
aun solo duefo, y las que demeriten cualquier parte exclusiva de una unidad condominal. 

En jos uitimos casos las obras podran llevarse a cabo solamente si en asamblea general 
existe acuerdo unanime de los condéminos y en el ultimo, ademas, se indemniza al afectado a su 
plena satisfaccion; 

X.- Privatizar las areas comunes de los condominios, destinadas para estacionamiento, 
aun cuando se utilice cualquier objeto o material para tal fin; y, 

XI.- Poseer animales que por su numero, tamajfio o naturaleza afecten las condiciones de 

seguridad, salubridad 0 comodidad de! condominio o de los condéminos. 

El infractor de estas disposiciones, independientemente de las sanciones que establece 
esta Ley y de lo que dispone el articulo 41, fraccion |, sera responsable dei pago de los gastos que 
se efectéen para reparar o restablecer los servicios e instalaciones de que se trate, asi como de 
los dafios y perjuicios que resuitaren. 

Las faltas previstas en tos ordenamientos gubemativos de justicia para el Distrito Federal, 
que se cometan en las areas comunes a que se refiere la fraccién | del articulo 25 de esta Ley, 

seran sancionadas por la autoridad civica competente, en los términos de aquel ordenamiento, 
pudiendo [a Procuraduria Social del Distrito Federal, a peticién de parte interesada, intervenir en el 
ambito administrativo, de acuerdo con jas facultades que le han sido conferidas en fos 

ordenamientos legales aplicables. . 

Articulo 24.- La realizacién de las obras que requieran los entrepisos, suelos, pavimentos 
u otras divisiones colindantes en los condominios, asi como de su costo, seran obligatorias para 

los respectivos condéminos. 

En ios condominios de construccién vertical, las obras que requieran fos techos en su 

parte exterior y los sétanos seran por cuenta de todos fos conddminos. 
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CAPITULO II 
De los bienes considerados de Propiedad comun 

Articulo 25.- Son objeto de propiedad comin: 

\.- El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores, escaleras, 

patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones deportivas, de recreo, de 

recepcidn o reunién social, espacios que hayan sefalado tas ficencias de construccién como 
suficientes para estacionamiento de vehiculos, siempre que dichas areas sean de uso general; 

IL- Los locates destinados a ia administracién, porteria y alojamiento del portero y ios 
vigilantes; mas fos destinados a las instalaciones generales y servicios comunes; 

lil- Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o disfrute 
comun, tales como fosas, pozos, cistemas, tinacos, elevadores, montacargas, incineradores, 

estufas, homos, bombas y motores; albaiiales, canales, conductos de distribucién de agua, 
drenaje, calefaccién, electricidad y gas; fos locales y !as obras de seguridad, de omato, y zonas de 
carga y descarga en Jo general, y otras semejantes, con excepcién de los que sirvan 
exclusivamente a cada unidad condominal; 

iV.- Los cimientos, estructuras, muros de carga, los techos y azoteas de uso general; y 

V.- Cualesquiera otras partes del inmuebie, locales, obras, aparatos o instataciones que se 

resuelva, por la unanimidad de los condéminos, usar o disfrutar en comin o que se establezca con 

tal caracter en la escritura constitutiva y en el regiamento del condominio. 

Los condéminos vigilaran y exigiran al administrador que se Ileve un inventario completo y 

actualizado de todos los muebies, aparatos e instalaciones descritos, asi como de ios que en lo 
sucesivo se adquieran o se den de baja. La Procuraduria Social del Distrito Federal, a instancia 
de parte con interés juridico, vigilara el cumplimiento de esta disposicion. 

Articulo 26- Seran de propiedad comin, sdélo entre los condominios cotindantes, los 
entrepisos, muros y demas divisiones que separen entre si unas y otras unidades condominales 
vecinas. 

Articulo 27 Los conddéminos de unidades ubicadas en planta baja, vecinos de la 
inmediata superior y asi sucesivamente, no tendran mas derecho que el resto de los 

condéminos. 

Saivo que lo establezca el reglamento del condominio, los condéminos de la planta baja 
no podran ocupar para su uso exclusivo o preferente sobre los demas condéminos, los 
vestibulos, sdtanos, jardines, patios, ni otros espacios de tal planta considerados como comunes, 
incluidos los destinados a cubos de luz, ni hacer obras en dichos lugares. Con igualdad de 

salvedad, fos condéminos del ultimo piso no podrén ocupar la azotea ni elevar nuevas 
construcciones. Las mismas restricciones son aplicables a los demas condéminos del inmueble. 

Para vigitar el cumplimiento a lo dispuesto en este articulo ta Procuraduria Social del Distrito 

Federal podra intervenir, a peticisn de parte con interés juridico, sin menoscabo que otras 
autoridades to hagan en el ambito de su competencia. 
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Articulo 28- Para las obras en los bienes comunes e instalaciones generales, se 

observaran las siguientes reglas: 

|- Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad, 
estabilidad y conservacién, y, para que fos servicios funcionen normal y eficazmente, se 
efectuaran por el administrador previa licencia, en su caso, de tas autoridades competentes de la 
Administraci6n Publica del Distrito Federal, bastando fa conformidad del comité de vigilancia y sin 
necesidad de! acuerdo de los condéminos, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y 
administracién, debiendo informar al respecto en ta siguiente asamblea. Cuando este fondo no 
baste o sea preciso efectuar obras no previstas, el administrador convocara a asamblea de 

condéminos, a fin de que, conforme lo prevenga el reglamento de! condominio, resuelva lo 
conducente; 

IL- El propietario o propietarios de condominios en caso de enajenacién, responderan por 
et saneamiento para el caso de eviccién. 

EI propietario o propietarios originales de las unidades condominales nuevas, seran 
responsables por fos defectos o vicios ocuitos de las construcciones, extinguiéndose las acciones 

correspondientes en un afio a partir de la entrega de la unidad condominal respectiva. 

En todo caso se tendra en cuenta fa pdliza de fianza que prevé el articulo 7o., fraccidn IX 
de ésta Ley, para el ejercicio de las acciones que procedan. 

{tl.- Para realizar obras que se traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, aumenten 
0 no el valor del condominio, se requeriré acuerdo aprobatorio de la asamblea de un mayoria de 
condéminos equivalente al 75% del valor total del condominio; 

IV.- Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes y servicios comunes podran 

ser efectuadas por cualquiera de los condéminos, en caso de falta de administrador, y sera 

reembolsado prorrateadamente por tes condéminos de los gastos en que haya incunido; 

V.- Los gastos que se originen con motivo de la operacién, reparacién, conservacién y 
mantenimiento de las instalaciones y servicios generales, asi como de las areas 0 bienes 

comunes, seran cubiertos por los condéminos en [a proporcién que cada uno represente sobre el 
valor total del condominio. 

La Procuraduria Social del Distrito Federal asesorara a ios condéminos interesados acerca 
del cumplimiento que debe dar el administrador a estas disposiciones, sin perjuicio de la 
intervencién de las autoridades judiciales, segdin sea el caso. 
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_ _ TITULO TERCERO 
DE LA ORGANIZACION Y ADMINISTRACION DE LOS CONDOMINIOS 

CAPITULO | 
De ta Supremacia y Atribuciones de la asamblea 

Articulo 29.- La escritura constitutiva del condominio es la que estipula la organizacion y 
funcionamiento social de! mismo, cuyo érgano supremo es la asamblea de conddéminos. 

Seran asambleas generates ordinarias aquellas que se convoquen para tratar los asuntos a 
que se refiere el articulo 31 de esta Ley, con excepcién de la fraccién !, que deberé tratarse en 
asamblea general extraordinaria, la que también debera resolver y acordar, en et caso de 

destruccién, ruina, vetustez, expropiacién o afectacién del inmueble con arreglo a las 
disposiciones legales que fueren aplicables, lo relativo a la reconstruccién, demolicion, divisién y 
aun enajenacién de los bienes que integren el régimen de propiedad en condominio. 

Serdn de grupo !as asambleas de condominio de condominios para areas comunes, en las 
cuales se resoiveran supuestos de un condominio que conste de diferentes partes y comprenda, 
por ejemplo, varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a serir 
tnicamente a un condominio, cuyos gastos especiales seran a cargo del grupo de !os condéminos 
beneficiados, incluyendo los casos de las escaleras, ascensores, montacargas y otros elementos, 

aparatos o instalaciones de uso exclusivo del condominio correspondiente. En el reglamento det 
condominio podran establecerse normas especiales para e! reparto de estos gastos. Las demas 
asambleas seran generales, unas y otras se regiran por las siguientes disposiciones: 

L- Se celebraran obligatoriamente por lo menos una vez cada seis meses las ordinarias y 
las extraordinarias y las de grupo cuantas veces sean convocadas conforme a lo dispuesto por 

esta Ley, la escritura constitutiva y ef reglamento del condominio; 

l.- Cada condémino gozara de un numero de votos igual at porcentaje indiviso que su 
unidad condominal represente en el total del condominio y que figure en la escritura constitutiva y 
en el titule de propiedad correspondiente; 

En jos casos de eleccidn, reeleccién o remocién del administrador, de tos integrantes de fa 
administracién o del Comité de Vigilancia, a cada unidad condominat habitacional correspondera 

un sélo voto, inclusive aquéllos de uso mixto que cuenten con unidades para su uso habitacional; 

se excepiuan los condominios por uso comercial, de oficinas, de almacenamiento, industrial y 

estacionamiento, en donde ia votacién sera de acuerdo a su indiviso. 

Il.- No obstante fo dispuesto como regla general en la fraccién anterior, en el caso de 
condéminos cotocados en el supuesto que hayan celebrado contrate en virtud del cual de 
cumplirse en sus términos ileguen a ser propietarios, si media crédito hipotecario o compraventa 

con reserva de dominio, 0 bajo cualquier titulo de adquisicién similar, el porcentaje de votos se 
reducira a la proporcién del precio que hubieran pagado y correspondera al acreedor ia otra 
proporcién del porcentaje. 

Esta prevencién solo regira si los acreedores han sido notificados y asistan a la asambiea, 
pero para tener derecho de voz y voto en fa proporcién de que se trata, deberan contar con la 

constancia expedida por el administrador y a la cual se refiere el articulo 36 fraccion Il. 

Para los casos de excepcién previstos en el segundo parrafo de la fraccién anterior, ef 

voto unico correspondera al adquirente si éste ha cubierto la mitad o mas del precio, en caso 
contrario correspondera al enajenante; 
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{V.- La votacién sera nominal y directa, pero el reglamento det condominio podra facultar 
la representacién, pero en ningdn caso podrd una sola persona representar a mas del So/o de 
votos del total de! condominio; asi como tampoco, en ningun caso, et Administrador podra 
representar a condémino aiguno, 

V.- Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple de votos de los 
presentes, excepto en fos casos en que la presente Ley y el regiamento det condominio prescriban 
una mayoria especial; 

VL- Cuando un condémino sea designado administrador, miembro del Comité de 
Administraci6n o del Comité de Vigilancia, debera acreditar estar at coriente en el pago de sus 
cuotas de mantenimiento y administracién y las de reserva; 

ViL- Los nombramientos de! administrador, del Comité de Administracién, en su caso, y 

del Comité de Vigilancia, serén hasta por un afio y sdlo podran ser reelectos por una sola vez pata 
el periodo inmediato, saivo que exista ja unanimidad de los condéminos en unidades que no 
excedan de 20 unidades condominales. Se exceptia de !o anterior los casos de administracion 
externa; 

Vill. El Comité de Vigilancia podra ser electo por un periodo no mayor de un afio, sin la 
posibilidad de reeleccién de manera inmediata; 

IX.- En los casos de que solo un condémino represente mas del 50% del vaior total del 

condominio y los condéminos restantes no asistan a la asamblea, previa notificacién de ja 
convocatoria de acuerdo a esta Ley, la asamblea podra celebrarse en los términos det articulo 36, 
fraecion XIIt; 

X.- Cuando un solo condémino represente mas de! 50% de votos, se requerira, cuando 
menos, fa mitad de tos votos restantes dei valor total del condominio, para que sean validos los 

acuerdos. Cuando no se lleque a acuerdo valido, el condémino mayoritario o e! grupo minoritario 
podra someter la discrepancia en los términos del Titulo Cuarto Capitulo IV de esta Ley. Se 
exceptian los casos de eleccién de administrador o miembros de comités de Administracion y 
Vigilancia, en donde se tomaran los acuerdos por simple mayoria de votos en la asamblea; 

Xi. El secretario transcribira el acta de !a asamblea en et {fibro que para tal efecto haya 
autorizado fa Secretaria de Gobiemo, por conducto de fa Subsecretaria de Asuntos Juridicos. Las 

actas, por su parte, seran autorizadas por el propio secretario, el presidente de debates de fa 
asamblea, los escrutadores y los miembros del comité de vigilancia, en caso de que asistan; 

XIL- El secretario transcribira el acta de la asamblea en el libro que para tal efecto haya 
autorizado la Administracién Publica Federal. Las actas, por su parte, seran autorizadas, por el 

presidente de debates de /a asamblea, el secretario, los escrutadores y los miembros del el Comité 
de Vigilancia, y en su caso por fedatario publico; y 

Xlll.- El secretario tendra siempre a la vista de ios condéminos y de los acreedores 
registrados, el libro do actas y les informara por escrito a cada uno las resoluciones que adopte fa 

asamblea. 

Sin perjuicio de las disposiciones aplicables a las asambleas de condéminos, éstos podran 
acordar otros mecanismos y formas para tomar decisiones y acuerdos para ia mejor 

administracién de los condominios. 

Si el acuerdo se dicta para modificar la escritura  constitutiva det condominio y/o ef 

reglamento del mismo, el acta se protocolizara ante fedatario publico para que proceda a su 
inscripcién en ei Registro Publico de ta Propiedad. 
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Asticulo 30.- Las convocatorias para la celebracién de asambleas se haran en los 
términos de la fraccién XIli del articulo 36 de esta Ley. 

Cuando lta asamblea se celebre en virtud de primera convocatoria, se requerird de un 
quérum de 75% de condéminos; cuando se realice por segunda convocatoria, ef quorum sera por 
lo menos del 51 % de condéminos. En caso de tercera o ulterior convocatoria, la asamblea se 

deciarara legalmente instalada con los condéminos que asistan y las resoluciones se tomaran por 
mayoria de fos presentes. Entre la primera convocatoria y la celebracién de !a asamblea, debera 
mediar el plazo minimo que al efecto fije el reglamento de! condominio o en su defecto, dicho 
plazo no sera menor de diez dias naturales. Entre la segunda convocatoria y la celebracién de 
{a asamblea respectiva, debera mediar un plazo minimo de 24 horas y entre la tercera o ulterior 
convocatoria, diez minutos de anticipacién. 

En caso de asi solicitarlo el administrador 0 cuando menos et 25 % de los condéminos, se 

podra requerir la presencia de un fedatario publico, de un representante de ta Delegacién Politica 
correspondiente del Distrito Federat o de la Procuraduria Social del Distrito Federal, para 
constatar el quérum y el resultado de la eleccién det administrador y del Comité de Vigilancia y, en 
su caso, la entrega de la documentacién legal, administrativa y contable respectiva de ia 

administracion saliente. 

Las determinaciones adoptadas por fas asambleas en los términos de esta Ley, fa escritura 
constitutiva, el reglamento del condominio y de las demas disposiciones legales aplicables, 
obligan a todos los condéminos, incluyendo a fos ausentes y disidentes. 

Articulo 31.- La Asamblea tendra tas siguientes facultades: 

\.- Modificar la escritura constitutiva del condominio y aprobar o reformar el reglamento 
del mismo, debiéndose inscribir éstas en el Registro Publico de la Propiedad en fos casos y 
condiciones que prevean la una y el otro; 

I.- Nombrar y remover libremente ai administrador o administradores, en los términos de 

la presente Ley, de la escritura constitutiva y el reglamento del condominio, excepto a los que 
funjan por el primer afto, que seran designados por quienes otorguen la escritura constitutiva del 
condominio; 

t.- El administrador o administradores podran ser o no alguno de los condéminos y fa 
Asamblea de éstos fijara la remuneracion relativa, que podra renunciarse por algdn condémino 
que acepte servir gratuitamente el cargo: 

{V.- Precisar las obligaciones y facultades del administrador frente a terceros y las 

necesarias respecto de fos condéminos, de acuerdo a ta escritura constitutiva y al reglamento det 
condominio; 

V.- Establecer la fijaci6n de las tasas moratorias a cargo de los condéminos, que no 
podran rebasar {as publicadas por el Banco de México en caso de incumplimiento del pago de 
fas cuotas de mantenimiento y administracién y reserva; 

Vi- En los términos de jas fracciones anteriores, nombrar y remover al comité de 

vigilancia, que podra constituirse con dos o hasta cuatro personas dependiendo del numero de 

unidades condominales, y se designaran presidente, primer vocal y segundo vocal, mismos que 
actuaran en forma colegiada. En este Ultimo caso, una minoria que represente per fa menos el 
25% del numero total de condéminos tendra derecho a designar a uno de los miembros del 
comité; 
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ViL- Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba otorgar el administrador 

respecto al fiel desempefio de su misién, y al manejo de {os fondos a su cuidado, tanto para el 
mantenimiento y administracién, cuanto el de reserva para reposicién de imptementos; 

Vill.- Examinar y, en su caso, aprobar los estados de cuenta que someta e! administrador 
a su consideracién, asi como el informe anual de actividades que rinda el Comité de 
Vigilancia; 

(X.- Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para el afio siguiente; 

X.- Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un fondo destinado a 
los gastos de mantenimiento y administracién y el fondo de reserva, para la adquisicion de 
implementos y maquinarias con que deba contar el condominio. 

Las cuotas de mantenimiento a que se refiere esta fraccién no estaran sujetas a 
compensacion, excepciones personales, ni a ningtin otro supuesto que pueda excusar su pago. 

El pago podra dividirse en mensualidades, que habran de cubrirse por adelantado. Ei 
monto de estos fondos se integrara en proporcién a! valor de cada departamento, piso, casa 0 
jocal, establecido en fa escritura constitutiva, como Io prevé el articulo 70., fraccién Vt. Las 

primeras aportaciones para la constituci6n de ambos fondos, seran determinadas en el reglamento 
del condominio. 

Ambos fondos, mientras no se usen, deberan invertirse en valores de inversion a la vista 
“mas altos det mercado, conservando fa liquidez necesaria para solventar obligaciones de corta 
plazo; 

XL- iastruir al Comité de Vigilancia o a quien se designe para proceder ante las 
autoridades competentes cuando el administrador o los administradores infrinjan esta Ley, el 

reglamento del condominio, ia escritura constitutiva y cualesquiera  disposiciones legales 
aplicables; 

XII.- Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comin que no se 
encuentren comprendidos dentro de tas funciones conferidas al administrador, y 

XIIL- Las demas que le confieren la presente Ley, el reglamento de! condominio, fa 

escritura constitutiva, y demas disposiciones apticables. 

Articulo 32.- La falta de pago por parte de los condéminos de las cuotas para el fondo de 

mantenimiento y administracion y el fondo de reserva, suspendera su derecho a voto, siempre y 

cuando esta decisién se adopte por acuerdo de la asamblea de condéminos, cuyos derechos 

quedaran suspendidos mientras subsista la falta de pago. 

Sin embargo, el condémino cuyo derecho de voto esté suspendido, su representante, o en 

su caso, ef ocupante debidamente facultado, podra asistir libremente a las asambleas y emitir su 
opinién respecto de tos asuntos que se ventilen en las mismas, absteniéndose de votar o participar 
mediante su voto en la resolucién de dichos asuntos. 

En este supuesto, el indiviso que corresponda a ja unidad condominal cuyo propietario u 

ocupante haya incumplido, no sera considerado para los efectos de la instalacién de la asamblea. 
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CAPITULO 1 
Oel Nombramiento y Facultades de los Administradores 

Articulo 33:- Los condominios seran administrados por la persona fisica o moral que 
designe la Asamblea en los términos de esta Ley, y del reglamento del condominio, 

Para desempefiar el cargo de administrador debera acreditar experiencia en 
administracién condominal, o en su caso haber participado en los cursos de capacitacion 
impattidos por la Procuraduria Social det Distrito Federal; 

Los nombramientos de los administradores, comités de Administracién y comités de 

Vigilancia de ios condominios, deberan ser registrados en ja Procuraduria Social del Distrito 

Federal, teniendo plena validez frente a terceros y autoridades correspondientes; 

Articulo 34.- En ef supuesto de que fos condéminos decidan "evar a cabo su 
autoadministracién, e! administrador sera electo por asamblea general de entre los propios 

conddminos; 

Articulo 35.- Cuando la asamblea general decida contratar servicios profesionates para 

su administracion, el Comité de Vigilancia debera celebrar contrato correspondiente conforme a la 
ley aplicable; 

Articulo 36.- Correspondera a! administrador: 

\- Llevar un libro de actas de asamblea, debidamente autorizado por la Secretaria de 
Gobiemo, por conducto de la Subsecretaria de Asuntos Juridicos; 

{- Para los efectos de lo previsto en el Articulo 29, fraccién tll, llevar debidamente 

autorizado por la Secretaria de Gobierno, por conducte de la Subsecretaria de Asuntos Juridicos, 
un libro de registro de los acreedores que manifieste, dentro del primer mes de constituidos los 
créditos o en el de enero de cada ajio, su decisién de concurrir a las asambleas. 

En este registro se anotaraé la conformidad de acreedor y deudor sobre jos saldos 

pendientes de cubrirse, y en caso de discrepancia o renuncia de! deudor a expresar su voluntad, 

se anotaran ios saldos que determine e! Comité de Vigilancia, indicandose la proporcion 
correspondiente al acreedor y al deudor, de los votos atribuidos a la unidad condominal de que se 
trate. 

Estas inscripciones sélo tendran vatidez por el trimestre en que se practiquen, y de ellas 
el administrador expedira constancia al acreedor interesado; 

{IL- Cuidar y vigilar ios bienes de! condominio y fos servicios comunes promover la 
integracién organizacién y desarroiio de la comunidad. Entre ios servicios comunes estan 
comprendidos fos que a su vez sean comunes con otros condominios 0 condéminos de casas 
unifamiliares, cuando estén ubicados dentro de un conjunto o unidad urbana habitacional, o sean 
edificios, alas o secciones de una construccién vasta. 

La prestacién de estos servicios y tos problemas que suran con motivo de la contigilidad 
de! condominio con otros 0 con condéminos de casas unifamiliares, seran resueltos en las 
asambleas corespondientes, ilevando la representacién de los condéminos respectivos el 

administrador; mismas que serdn reglamentadas por e! comité de administracién general del 
condominio;



  

{V.- Recabar y conservar, mientras dure su gestién, los libros y la documentacién 
felacionada con el condominio, mismos que en todo tiempo podran ser consuitados por los 

condéminos, haciendo entrega de ellos a las subsecuentes administraciones; 

V.- Atender la operacion de las instalaciones y servicios generates, 

Vi.- Realizar todos los actos de administracién y conservacién que el condominio requiera 
en sus reas comunes; asi como contratar el suministro de ‘a energia eléctrica y otros bienes 
necesarios para los servicios, instalaciones y areas comunes, debiendo la empresa 
correspondiente prorratear el importe del consumo entre los respectivos condéminos. 

Cada condémino pagara el importe correspondiente, lo mismo que el de ios respectivos 
servicios de energia eléctrica de las areas comunes, independientemente de lo que deba pagar 
por el drea privativa, por servicios individuales en esta area; 

ViL- Realizar las obras necesarias en los términos de ta fraccién | de! articulo 28 de 
esta Ley; 

Vlil.- Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo fo que ésta designe a otras personas 

para el efecto; 

\X.- Recaudar de fos condéminos lo que a cada uno corresponda aportar para los fondos 

de mantenimiento y administracién y el de reserva . Para la recaudacién podra contratar, a 
nombre del condominio, servicios bancarios, de inversién y contables que autorice la asamblea; 

X.- Efectuar los gastos de mantenimiento y administracién del condominio, con cargo al 
fondo correspondiente, en los términos det regtamento del condominio; 

Xl. Otorgar recibo a cada uno de los condéminos por las cantidades que hayan 
aportado en et mes anterior para los fondos de mantenimiento y administracién y el de reserva. 
En estos recibos se expresaran, en su caso, los saldos en liquidacién a cargo de cada condémino; 

XtL.- Entregar mensualmente a cada condémino, recabando constancia de quien lo 
reciba, un estado de cuenta que muestre: 

a) Retacién pormenorizada de cobranza y de fos gastos del mes anterior efectuados con 
cargo al fondo de mantenimiento y administracion; 

b) Estado consolidado que muestre los montos de las aportaciones y de cuotas pendientes 
de cubrirse. El administrador tendra a disposicién de los condéminos que {o soliciten una relacién 
de los mismos en {a que consten las cantidades que cada uno de ellos aporté para los fondos 
de mantenimiento y administracién y el de reserva, con expresién de saldos de cuotas pendientes 

de cubrirse; 

c) Saldo del fondo de mantenimiento y administracién y fines para el que se destinara 
en el mes siguiente 0, en su caso, monto y relaci6n de adeudos por cubrirse; 

d) Saldo de las cuentas bancarias, de jos recursos en inversiones, con mencidn de 

intereses, que obren en poder del administrador. 

El condomino tendré un plazo de ocho dias contados a partir de la entrega de dicha 
documentacién para formular las observaciones u objeciones que considere pertinentes. 
Transcurrido dicho plazo se considera que esta de acuerdo con !a misma, a reserva de la 
aprobaci6n de ia asamblea, en los términos de la fracci6n VIL del articulo 31; 
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XIll.- Convocar a asamblea por lo menos cada seis meses y con diez dias de anticipacién 
a la fecha de la misma, indicando el lugar dentro del condominio o en la Procuraduria Social del- 
Distrito Federal por acuerdo de asambiea o el que se haya fijado en ef reglamento, asi como et dia 
y hora en que se celebrara, incluyendo ta orden del dia. 

Los condéminos y los acreedores registrados 0 sus representantes seran notificados por 
escrito en el lugar que para tal efecto hayan sefialado. 

Ademéas dei envio de la nota anterior, el administrador colocara la convocatoria en uno 0 
mas lugares visibles de! condominio. 

Los condéminos y tos acreedores registrados podran convocar a asamblea, sin 
intervencién del administrador, cuando acrediten ante juez competente, fedatario publico o la 
Procuraduria Social del Distrito Federal. que representan como minimo et 25% del valor del 
condominio. También el Comité de Vigilancia podra convocar a Asamblea, segin io previene el 
articulo 40 fraccién X; 

En casos de suma urgencia, se convocara a asamblea con fa anticipacién que las 
circunstancias jo exijan; 

XIV.- Exigir, con la representacion de los demas condéminos, ai infractor del articuto 27, 
las responsabilidades en que incurra; 

XV.- Dictar las previsiones conducentes para la contratacién a terceros de las unidades 
condominales de propiedad comtn que sean objeto de arrendamiento, comodato o que se 

destinen al comercio, estableciendo la temporatidad anual y ias garantias respectivas para su 
cumplimiento; 

XVI .- Cuidar con la debida observancia de las disposiciones de esta Ley, el reglamento 
del condominio y de la escritura constitutiva; 

XVII .- Realizar las demas funciones y cumplir con las obligaciones que establezcan a su 
cargo ja escritura constitutiva, el reglamento del condominio la presente Ley, y demas 
disposiciones legates aplicables, solicitando, en su caso, el apoyo de fa Procuraduria Social det 
Distrito Federal para su cumplimiento; 

XVIIL- En relacién con los bienes comunes de condominio, el administrador tendra 
facultades generales para pleitos, cobranzas y actos de administracién de bienes, incluyendo a 
aquellas que requieran clausula especial conforme a {a Ley, para articular y absolver posiciones, 

para formular denuncias y querellas, desistir y otorgar perdén y nombrar abogados con tas 

facultades especificas que en cada caso se requieran, salvo para los casos a que se refiere el 
articulo 16 de esta Ley; y 

XiX.- Cumplir con tas disposiciones dictadas por la Ley de Proteccién Civil y su 
reglamento. 

Las medidas que adopte y las disposiciones que emita el administrador dentro de sus 

funciones y con base en la fey y el reqlamento del condominio, seran obligatorias para todos ios 
condéminos. La asamblea, por ta mayoria que fije el reglamento del condominio, podré modificar 

0 revocar dichas funciones. 

Articulo 37.- Cuando la asambiea de condéminos designe una nueva administracién, la 

saliente debera entregar, en un término que no exceda de siete dias naturales al dia de la 
designacién, todos ios documentos incluyendo los estados de cuenta, valores, muebles, inmuebles 
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y demas bienes que tuviera bajo su resguardo y responsabilidad, a fin de que ia entrante esté en 
condiciones de asumir plenamente su encargo, el cual séio podra posponerse por resolucion 

judicial. Debiéndose levantar un acta circunstanciada de tal entrega. 

Para tal efecto, {a Procuraduria Social del Distrito Federai, en caso de inconformidad y 

previo andlisis de ta legalidad de ia asamblea, estara facultada para dar posesién del cargo a la 
nueva administracién, sin demérito de que ambas puedan hacer valer sus derechos ante la 
autoridad competente en caso de inconformidad. 

Seccién Primera 
De fa integracién de los Comités de Administracién 

Articulo 38.- Los conjuntos condominales podran elegir, para la administracién de la 
totalidad de las dreas comunes, un comité de administracién, el cual quedard integrado por: 

a) Un administrador, quien tendrd las funciones contenidas en el articuto 36, 

b) Un secretario, que tendra a su cargo las actividades administrativas relacionadas con fa 
actualizacién y manejo de los libros de las actas de asambleas, de acreedores, de archivos y 
demas documentos necesarios para el buen funcionamiento de !a administracién; y 

c) Un tesorero, que sera responsable del manejo contable interno de la administracién, 
debiendo ser solidario con el administrador de llevar actualizados los estados de cuenta de la 
administracion, sin poder tener la disponibilidad ni ejercicio de los mismos. 

Articulo 39.- Para la eleccién de los miembros del Comité de Administracién General de 
Areas Comunes, de un condominio de condominios para areas comunes, se celebraré una 
asamblea general de administradores, conforme a las reglas previstas por el articulo 30 de esta 

Ley, convocando a cada uno de los administradores de los condominios que integren el 

condominio de condominios para areas comunes para que mediante sus votos se elija al Comité 
de Administracién General, en ef entendide de que cada administrador conservara para todos los 
efectos legates y para todos los casos !a calidad de representante de su respectivo condominio. 

La eleccién del Comité de Vigilancia General de Areas Comunes del condominio de 
condominios para areas comunes se regulara en los mismos términos del parrafo anterior. Este 
tipo de organizacién para ja administracién condominal puede ser aplicado también a cualquier 
condominio cuando asi to determine la asamblea general. 

Seccidn Segunda 
De las Atribuciones del Comité de Vigilancia 

Articulo 40.- El Comité de Vigilancia tendra {as siguientes funciones y obligaciones; 

|. Cerciorarse de que el administrador cumpla con los acuerdos de fa asamblea general; 

Hl. Supervisar que el administrador tleve a cabo e! cumptimiento de sus funciones: 

Hi, Contratar y dar por terminados servicios profesionales, en caso de ser aprobado por 
acuerdo de asamblea; 

IV.- Determinar lo procedente en ios casos previstos en la fraccién Ill del articulo 36; 

V.- En su caso, dar su conformidad para la realizacién de las obras a que se refiere el] 
articulo 28 fraccién Y; 
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VL- Verificar y dictaminar los estados de cuenta que debe rendir et administrador ante ta 

asamblea; 

VIl.- Constatar y supervisar Ia inversidn del fondo de reserva; 

VUL- Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones sobre la administracién del 
condominio; 

IX.- Coadyuvar con el administrador en observaciones a los condéminos sobre el 
cumplimiento de sus obligaciones; 

X.- Convocar a asamblea de condéminos, cuando éstos fo hayan requerido al 

administrador y é1 no fo haga dentro de tos tres dias siguientes a la peticién. 

Asimismo, cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea de irregularidades en 
que haya incurrido el administrador, con notificacién a éste para que comparezca a la 
asamblea relativa: 

Xl.- Solicitar la presencia de un representante de la Procuraduria Social del Distrito 
Federal, o de la Delegacién Politica correspondiente o de un fedatario piiblico en los casos 
previstos en esta Ley; y 

XIL- Las demas que se deriven de esta Ley de la aplicacién que otras impongan deberes a 
su cargo, asi como de la escritura constitutiva y del reglamento del condominio. 

TITULO CUARTO . 
DE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS DERIVADOS DEL REGIMEN CONDOMINAL 

CAPITULO | 
Del Reglamento del Condominio 

Articulo 41.- El reglamento de! condominio contendra, por lo menos, to siguiente: 

i.- Los derechos y obtigaciones de los condéminos referidos a tos bienes comunes de uso 

comin, estos Ultimos, asi como de las timitaciones a que queda sujeta el ejercicio del derecho de 
usar tales bienes y los propios, asi como los relativos a los condéminos beneficiados por los 

servicios, areas 

y elementos comunes, que por su naturaleza y destino no se compartan con otras unidades 

condominaies dei conjunto, se repartiran equitativamente el importe de los gastos; 

IL- Las medidas convenientes para la mejor administracién, mantenimiento y operacion 

det condominio, asi como las necesarias para integrar comités de proteccién civil y seguridad 
publica; 

liL- Las disposiciones necesarias que propicien la integracién, organizacién y desarrollo 

de la comunidad; 

iV.- Forma de convocar a asambliea de condéminos y persona que la presidira; 

V.- Forma de designaci6n y obligaciones del administrador y comités de administracion y 

de vigilancia; 
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Vi.- Requisitos que debe reunir e! administrador los miembros del comité administraci6n y 

los de vigilancia; 

VIL- Bases de remuneraci6n, en su caso, del administrador, 

VII- Causas para la remocién del administrador, de los miembros del comité de 

administracion y los de vigilancia; 

{X.- Las bases para la modificacién de la escritura constitutiva y del reglamento intemo 

del condominio; 

X.- El establecimiento de medidas provisionales en los casos de ausencia temporal del 

administrador, 

Xl.- La determinacion de criterios para el uso de la areas comunes, especialmente para 

aquélias que deban destinarse exclusivamente a personas con discapacidad, ya sean condéminos 

o familiares que habiten con ellos; 

X!1.- Determinar, en su caso, fas medidas y limitaciones para poseer animales en las 

unidades condominales, asi como las sanciones a quienes contravengan dichas medidas, 

XIt.- Las causas por tas cuales podran acudir a ia Procuraduria Social del Distrito Federal 

para someter a arbitraje la soluci6n de tos conflictos que se generen entre cond6éminos, en la 

interpretacién y aplicacién de esta Ley y el reglamento del condominio; 

XIV.- La determinacion de criterios para asuntos que requieran una mayoria especial en 

caso de votacién; 

XV.- Las bases para fa integracién del Programa interno de Proteccién Civit; 

XVI.- El teglamento dei condominio y sus modificaciones deberan formar parte de la 

esctitura constitutiva o estar agregada a su legajo e inscribirse en el Registra Publico de la 

Propiedad; y 

XVI1.- Las materias que te reserven la escritura constitutiva y la presente Ley. 
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CAPITULO Il 
De las Cuotas Previstas para Gastos y Obligaciones comunes 

Articulo 42.- La contribucién de tos condémines a la constitucién de los fondos de 
administracion y mantenimiento y el de reserva, debera efectuarse conforme a lo previsto en e! 
Articulo 31 fraccién X. 

La asamblea de condéminos, en el caso de unidades condominales de propiedad comun, 
que sean objeto de arrendamiento 0 se destinen al comercio, dictara las previsiones conducentes 
de su Sean objeto de arrendamiento o se destinen a comercio, dictara las previsiones conducentes 
de su contratacién a terceros, estableciendo ta temporalidad anual y las garantias respectivas para 

su cumplimiento. 

Asimismo, determinara anuaimente el porcentaje de los frutos o utilidades obtenidas que 
“deberan aplicarse a cada uno de los fondos dei condominio. 

Articulo 43.- Las cuctas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad 
privativa y que los condéminos no cubran oportunamente en las fechas y bajo las formalidades 
establecidas en asambtea o en el regiamento de! condominio que se trate, causaran intereses al 
tipo que fije el mismo reglamento, que no podran rebasar los publicados por el Banco de México 
y no seran capitalizables. 

Independientemente de las sanciones a que se hagan acreedores los condéminos por 
Mativo de su incumplimiento en ef pago. 

Trae aparejada ejecucién en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién de adeudos, 
intereses moratorios y pena convencional que estipule el reglamento del condominio, si va suscrita 
por el administrador y el presidente del comité de vigilancia, acompafiada de los correspondientes 
recibos pendientes de pago, asi como de copia certificada por fedatario publico o por la 

Procuraduria Social o de! Distrito Federal, del acta de asamblea relativa y o del reglamento del 
condominio en su caso en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los condominos para 

los fondos de mantenimiento y administracién y el de reserva. Esta accién soto podraé ejercerse 
cuando existan tres cuotas ordinarias o una extraordinaria pendientes de pago. 

I reglamento del condominio podra establecer que, cuando algin condémino incurra en 

mora, el administrador distribuira entre los restantes condéminos el importe del adeudo causado y 
que se siga causando, en proporcién al valor de sus propiedades, hasta ia recuperacién del 
adeudo, pudiendo preverse diversas penalizaciones para hacer exigible el pago. Al efectuarse 

la recuperacidn de dicho adeudo e! administrador reembolsara a los afectados por dicho cargo las 
cantidades que hubiesen aportado y los inlereses en {a parte proporcional que les corresponda. 

Cuando los servicios que se disfruten en areas privativas sean pagados con recursos de 
tos fondos de mantenimiento y administracién o el de reserva del condominio, el administrador 
podra suspender los mismos al condémino que no cumpla oportunamente con el pago de las 
cuotas de mantenimiento y administracién o ef de reserva, previa autorizacion del comité de 
vigitancia, excepto cuando se trate de servicios de energia eléctrica y/o agua. 

Articulo 44.- El condémino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones e incurra 
en violaciones a la presente Ley, a la escritura constitutiva y al reglamento de! condominio, 
independientemente de ser responsable de {os dafios y perjuicios que cause a los demas, podra 
ser demandado para que se le obligue a vender sus derechos hasta en subasta publica, 

respetandose el de preferencia o el del tanto, en su caso. 

El ejercicio de esta accién sera resuelto en la asamblea extraordinaria de conddéminos, 
por acuerdo aprobatorio de quienes representen un minimo del 75% del valor det inmueble. A 
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dicha asamblea también sera convocado ei condémino moroso o infractor, a fin de que exprese lo 

que a su derecho convenga. 

Articulo 45.- Si un ocupante no propietario incumple las obligaciones a su carga o comete 

violaciones al reglamento dei condominio, el administrador formulara demanda contra éste y 

contra el condémino propietario, en los terminos det articulo anterior. 

Articulo 46.- Cuando se celebre un contrato de compraventa en relacién a una unidad 

condominal, ef fedatario publico que elabore la escritura respectiva deberd exigir a la parte 

vendedora una constancia de no adeudo, entre otros, del pago de las cuotas de mantenimiento y 

administracién y el de reserva, debidamente firmada por el administrador. 

Articulo 47.- Los condéminos pagaran las contribuciones locales y federales que les 

correspondan, tanto por lo que hace a su propiedad exclusiva, como a ta parte alicuota sobre las 

bienes y areas comunes. 

CAPITULO II 
De los Gravamenes al Condominio 

Articuto 48.- Los gravamenes del condominio son divisibles entre las diferentes unidades 

condominales que io conforman. 

Cada uno de fo condéminos respondera sélo por e! gravamen que corresponda a su 

propiedad exclusiva y proporcionatmente respecto de ja propiedad comin. Toda clausula que 

establezca mancomunidad o solidaridad de los propietarios de los bienes comunes, para 

responder de un gravamen, se tendra por no puesta. 

Articulo 49.- Los créditos que se originen por obligaciones contenidas en las escrituras 

constitutivas y de traslacién de dominio, por el reglamento del condominio o por esta Ley y demas 

disposiciones aplicables, asi como el pago de cuotas 0 cualquier otra obligacién en numerario, 

quedan garantizados preferentemente por la unidad condominat respectiva, en la inteligencia de 

que su prelacién queda sujeta a lo dispuesto en la fraccién XI del articulo 7o., de esta Ley y que, 

en todo caso, sélo tendra derecho preferente el crédito por pensin alimenticia, aunque fa unidad 

condominal se transmita a terceros. 

Todo interesado podré obtener dei administrador una liquidacion de los adeudos 

pendientes, ta que sdlo surtiré efectos legales si va suscrita por el presidente del comité de 

vigilancia o quien 1a sustituya. 

Para proceder legalmente se estara a la dispuesto en el segundo parrafo det articulo 44 

de esta Ley. 
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CAPITULO 1V 

De las Controversias y Procedimientos ante la Procuraduria Social del Distrito Federa! 

Articulo 50.- La Procuraduria Sociat de! Distrito Federal solamente tendra competencia 

para actuar como 4rbitro, en las controversias regutadas por esta Ley, siempre y cuando exista la 

designacién previa de las partes. En su actuacién se sujetard a lo expresamente establecido en et 

compromiso arbitra! suscrito por las partes en conflicto, salvo la aplicacién de una norma de orden 

publico. 

Articulo §1.- Previamente al compromiso arbitral, la parte afectada podra acudir ala 

Procuraduria Social de! Distrito Federal para iniciar el procedimiento conciliatosio en la via de 

reclamacion, en la que debera precisar los actos que se impugnan y las razones que tiene para 

hacerlo. Con ta copia del escrito de reclamacién se correra trasiado a fa otra parte, dentro de un 

término de 5 dias. 

Asimismo, ia Procuraduria Social del Distrito Federal podra solicitar que la reclamaci6n 

sea aclarada, cuando se presente de manera vaga, general o confusa. 

Articulo 62.- La Procuraduria Social del Distrito Federal citara a las partes en conflicto a 

una junta de aveniencia, que se realizara dentro de los 15 dias contados a partir de la fecha de 

presentaci6n de la reclamaci6n. 

Articulo 53.- El procedimiento conciliatorio se tendra por agotado: 

a) Si la parte reclamante no concurre a ta junta de aveniencia; 

b) Si al concurrir las partes manifiestan su voluntad de no conciliar, 0 

c) Concilian sus diferencias. 

En caso de que no concurra a {a junta de aveniencia, la parte contra la cual se presento la 

reclamacién, habiéndosele notificade en tiempo y forma, la Procuraduria Social podra imponerte 

una multa de hasta 20 salarios minimos vigentes en ef Distrito Federal. 

Para el caso de que ambas partes hayan concurido a fa junta de aveniencia y no se haya 

obtenido una conciliacion, la Procuraduria Social del Distrito Federal los invitaré a someter sus 

diferencias al arbitraje, ya sea en amigable composicién o en estricto derecho. 

Articulo 54.- Para el caso de arbitraje en amigable composicién, las partes fijaran de 

manera breve y concisa las cuestiones que deberan ser objeto del arbitraje, las que deberan 

corresponder a los hechos controvertidos, pudiendo someter otras cuestiones no inctuidas en la 

teclamacin. 

Asimismo, ta Procuraduria Social del Distrito Federal propondra a ambas partes, las 

reglas para la substanciacién del juicio, respecto de las cuales deberan manifestar su conformidad 

y tesolveré en conciencia, a verdad sabida y buena fe guardada, observando siempre fas 

formalidades esenciales del procedimiento. 

No habré incidentes y la resolucién sélo admitira aclaraciones de la misma, a instancia de 

parte, presentada dentro de los tres dias habiles siguientes al de ta notificacion. 

Articulo 55- Para el caso de fungir como Arbitro, la Procuraduria Social del Distrito 

Federal tendra la facultad de allegarse de todos ios elementos de juicio que estime necesarios



  

para resolver fas cuestiones que se le hayan sometido; asi como la obligacién de recibir pruebas y 
escuchar los alegatos que presenten las partes. atin cuando exista pacto en contrario. 

Articulo 56.- En el convenio que fundamente el juicio arbitral de estricto derecho, jas 
partes facultaran a ia Procuraduria Social de! Distrito Federat a resolver la controversia 
planteada con estricto apego a las disposiciones fegales aplicables y determinaran las etapas, 
formalidades y términos a que se sujetara el arbitraje. 

Para el caso de que las partes no hayan acordado los términos, regiran los siguientes: 

a) Nueve dias para la presentacién de la demanda, a partir del dia siguiente de la 
celebracién del compromiso arbitral; y ef mismo plazo para producir la contestacién, contado a 
partir del dia siguiente a aquél en que surta efectos {a notificacidn, debiendo acompafiar a dichos 
escritos los documentos en que se funden fa accién y las excepciones y defensas 
corespondientes y aquéllos que puedan servir como prueba a su favor en el juicio; 

b) Contestada fa demanda o transcurrido el término para hacerlo, la Procuraduria Social 
de! Distrito Federal dictara auto abriendo el periodo probatorio durante un piazo de 30 dias, de fos 
cuales los primeros 10 seran para su ofrecimiento y los 20 restantes para su desahogo. En todo 
caso, se tendran como pruebas todas las constancias que integren el expediente, aunque no haya 

sido ofrecidas por las partes; y 

c) Diez dias comunes a las partes para formular alegatos. 

Una vez concluides fos términos fijados, sin necesidad de que se acuse rebeldia, sequira 
su curso el procedimiento y se tendra por perdido el derecho que debié ejercitarse, salvo en caso 
que no se presente la demanda, supuesto en el que se dejaran a salvo los derechos del 

reclamante. 

Los términos seraén improrrogabies, se computaran en dias habiles y en todo caso, 
empezaran a contarse a partir de! dia siguiente a aqué! en que surtan efectos las notificaciones 
respectivas. 

Articulo 57.- En todo lo no previsto por las partes y por esta Ley, por to que respecta al 
procedimiento arbitral, sera aplicable el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

Articulo 58.- El} laudo arbitral emitido por la Procuraduria Social dei Distrito Federal, 

debera cumplimentarse dentro de los quince dias siguientes a la fecha de su notificacién. 

Articulo 59.- Los convenios suscritos ante la Procuraduria Social del Distrito Federal en ia 
via conciliatoria, asi como jas resoluciones emitidas en procedimiento arbitral por la Procuradutia 
Social del Distrito Federal, para qué puedan ejecutarse tienen que sujetarse al procedimiento de 
homologaci6n previsto en el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

Las resoluciones que dicte la Procuraduria Social de! Distrito Federal en el marco de 
sus atribuciones deberan preservar el interés general det regimen condominat.



  

TITULO QUINTO 
DEL CONDOMINIO DE CARACTER VECINAL 

CAPITULO UNICO 

Articulo 60.- El régimen de propiedad en condominio de caracter vecinal es un régimen 

excepcional que se regira por las disposiciones de esta Ley, las que lo autoricen, las de las 

escrituras en que se hubiere establecido dicho régimen, las del reglamento dei condominio y las 

demas disposiciones juridicas aplicables. 

Se consideran que tienen también ese caracter la transformacién de viviendas multiples y 

edificios multifamitiares sujetos al régimen de arrendamiento que, por acuerdo entre propietarios y 

arrendatarios, cambien el régimen de propiedad en condominio, conforme a este capitulo. 

Articulo 61.- El régimen de propiedad en condominio de caracter vecinal podra 

constituirse: 

L.- En inmuebles que enajenen para ese fin la Administracién Publica del Distrito Federal y 

las dependencias o entidades de la administracién publica federal dedicadas al fomento de {a 

vivienda; 

IL- En inmuebles cuya adquisicién participen las entidades paraestatales federales o 

locales, asi como de organismos privados; 

{lL- En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupantes o arrendatarios y en cuya 

adquisicion 0 enajenacién intervengan jas autoridades o dependencias mencionadas; 

iV.- En inmuebles y predios incluidos en los programas habitacionales de los gobiemnos 

federal 0 local, que oportunamente y en forma separada 0 coordinada 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 tas habiten, al régimen a que 

se refiere este capitulo. 

Et régimen de propiedad en condominio de caracter vecinal y locales anexos deberan ser 

oficiaimente reconacidos por las autoridades competentes. 

Articuto 62.- Ef régimen de propiedad en condominio vecinal debera ser autorizado por 

la Administracién Publica del Distrito Federal, que en ta declaracién prevista por el articulo 60., de 

esta Ley sefialara las caracteristicas del proyecto que apruebe y los requisites técnicos y 

administrativos a que dicho proyecto estara sujeto. 

Articulo 63.- La formatizacién de los actos y contratos en los que se haga constar la 

constitucién del régimen de propiedad en condominio de caracter vecinai, se sujetara al 

tratamiento que determine la Administracién Publica del Distrito Federal. 

Asticulo 64.- Para la administracién de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en 

condominio de caracter vecinal, la deciaratoria a que se refiere el articuto 60., de esta Ley dara 

preferencia a ta forma de organizacién condominal propuesta por los beneficiarios de cada 

proyecto. Tomando en cuenta las disposiciones especificas y generales del régimen de 

condominio establecide en esta Ley y en fos demas ordenamientos juridicos aplicables. 

Articulo 65.- En el supuesto de que exista desacuerdo entre tos condéminos de este 

régimen para la eleccién del administrador, ta Procuraduria Social del Distrito Federal tendra 

facultades para designar, en coordinacién con la Delegacion del Distrito Federal correspondiente, y 
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de manera provisional, a una persona fisica 0 mora! que fungira como administrador extemo 
durante un periodo que no deberd exceder de 180 dias. Este administrador, ademas de cumplir 
con lo que dispone el articulo 36 de esta Ley, estar4 obligado a sentar las bases de una sana 
administracién y a promover las acciones correspondientes para celebrar {a eleccién det nuevo 
administrador. 

Articulo 66.- Para e! cumptimiento de las funciones encomendadas en el articulo anterior, 
la Procuraduria Social dei Distrito Federat vigilara que fos administradores inmobiliarios, en su 

caso, se apeguen estrictamente a las disposiciones administrativas que para ta! efecto expidan 
las autoridades competentes. Particutarmente la Procuraduria Federat del Consumidor en !a parte 
que a ésta le corresponde. 

Articulo 67.- Los requisitos que se eximan expresamente en jas declaratorias a que se 

refiere el articulo 60., de esta Ley, para fa constitucién del régimen de propiedad en condominic de 
caracter vecinal, no seran sustituidos por contribuciones, impuestos o derechos de cualquier 

indole o naturateza. 

TITULO SEXTO 
DE LA CULTURA CONDOMINAL 

CAPITULO UNICO 

Articulo 68. La Procuraduria Social del Distrito Federal, en coordinacién con los 
organismos de vivienda, proporcionara a les habitantes y administradores de inmuebles bajo el 

régimen de propiedad en condominio, orientacién y capacitacién a través de diversos cursos y 
talleres en materia condominal. 

Articulo 69.- Toda persona que sea administrador, miemnbro del comité de administracién 
0 el comité de vigilancia de un condominio, debera contar con los conocimientos necesarios para 
el desempefio de su gestion. 

Asticulo 70.- La Procuraduria Social del Distrito Federal promovera en el Distrito Federat 
una cultura condominal, en base al espiritu y principios de la presente Ley. 

Articulo 741.- La Procuraduria Social de! Distrito Federal, en coordinacién con tas 
instituciones educativas, implementara los mecanismos necesarios para que la educacion en 
materia condominal sea difundida e impartida en los distintos niveles educativos. 
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TITULO SEPTIMO 
DE LA DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO 

CAPITULO UNICO 

Articulo 72.- Si el inmueble sujeto al regimen de propiedad en condominio estuviera en 
estado muinoso o se destruyera en su totalidad o en una proporcién que represente el 75% de su 
valor, sin considerar el valor del terreno y segtn peritaje practicado por las autoridades 
competentes o por institucién financiera, una mayoria especial de condéminos que represente 
por lo menos ei 51 % del valor total del condominio, podré acordar ta reconstruccién de las partes 
comunes 0 su venta, de conformidad con lo establecido en este Titulo, las disposiciones legales 
sobre desarrollo urbano y otras que fueren aplicables. 

En ei caso de que la decisién sea por la reconstruccién del inmueble, cada condémino 
estara obligado a costear la reparacién de su parte de propiedad privativa y todos ellos se 
obligaran a pagar fa reparacién de las partes comunes, en la proporcién que les corresponda. 

Los condéminos minoritarios deberén enajenar sus derechos de propiedad en un plazo de 
seis meses, a! valor de! avaltio practicado por corredor piblico o institucién bancaria autorizada, 
pero si la parte de propiedad privativa se hubiere destruido totalmente, la mayoria de los 
condéminos podra decidir sobre la extincion parcial del régimen, sila naturaleza del condominio 
y la normatividad aplicable fo permite, en cuyo caso se debera indemnizar ai condémino por la 

extincién de sus derechos de copropiedad anexos y el correspondiente aumento del valor de los 
derechos de copropiedad del resto de los condéminos. 

Articulo 73.- De conformidad con las disposiciones de este Titulo si se optare por la 
extincién total del régimen, se debera asimismo decidir sobre la divisién de los bienes comunes o 
su venta. 

TITULO OCTAVO 
DE LAS SANCIONES 
CAPITULO UNICO 

Articulo 74.- Las violaciones a to establecido por la presente Ley y demas disposiciones 
que de ella emanen, seran sancionadas por la Procuraduria social del Distrito Federal. 

Articulo 75.- La contravencién a las disposiciones de esta Ley, dara jugar a la imposicién 

de las siguientes sanciones econémicas: 

1.- Con multa por ef equivalente de cinco a quince dias de salario minimo general vigente 
en el Distrito Federal, el incumplimiento de lo dispuesto por los articulos 19, primer parrafo, y 23 
fracciones IV y XI; 

It.- Con mutta por el equivalente de dieciséis a veinticinco dias de salario minimo general 

vigente en el Distrito Federal, el incumplimiento de lo dispuesto por et articulo 23, fracciones 11, 

V, Vi, VU, VElt y 

Hl. Con multa por el equivalente de veintiséis a treinta y cinco dias de salario minimo 
general vigente en el Distrito Federal, el incumplimiento de lo dispuesto por tos articulos 7o., 
Ultimo parrafo, 23, fracciones | y Ill; 27 segundo parrafo; 36, cuando el administrador durante su 
gestién causare un dafio patrimonial, en perjuicio de los condéminos o en los bienes comunes del 

condominio; y 37, primer parrafo; 

En los casos de reincidencia, se aplicara hasta el doble maximo de la sancién 

originalmente impuesta. 

135



Si el infractor fuese jomalero, obrero o trabajador no asalariado, la multa maxima sera el 

equivatente a un dia de su jomal, salario o ingreso diario; y tratandose de personas desempleadas 
o sin ingresos, la multa maxima sera el equivalente a un dia de salario minimo general vigente en 

el Distrito Federal. 

Articulo 76.- El condémino u ocupante que aproveche alguna de las unidades privativas 
que integran el condominio, que incumpla o viole cualesquiera de ‘as obligaciones establecidas 
a su cargo por la escritura constitutiva y su reglamento, la presente Ley, e! Cédigo Civil para el 
Distrito Federal, asi como de cualquier otra disposicién legal aplicable, sera sancionado en tos 
términos establecidos en los mismos. 

Articulo 77.- Para la imposicién de las sanciones, la Procuraduria Social del Distrito 

Federal deberé seguir el procedimiento previsto al efecto en la Ley de Procedimiento 
Administrativo del Distrito Federal. 

Articulo 78.- Las resoluciones que emita la Procuraduria Social del Distrito Federal, 
deberdn ajustarse a lo previsto en la Ley de Procedimiento Administrativo del Distrito Federal, y en 

contra de sus resoluciones tos afectados podran, a su eleccién, interponer el recurso de 

inconformidad previsto en la Ley anteriormente mencionada o intentar el juicio de nutidad ante el 
Tribunat de fo Contencioso Administrativo del Distrito Federal. 

TRANSITORIOS 

PRIMERO.- La presente Ley entraré en vigor el dia siguiente de su publicacién en el Diario 
Oficial de !a Federacién. Para su mayor difusién, publiquese en la Gaceta Oficial del Distrito 

Federal. 

SEGUNDO. Se abroga la Ley sobre ef Régimen de Propiedad en Condominio de 
inmuebles para el Distrito Federal, publicada en el Diario Oficial de ia Federacién el 28 de 

diciembre de 1972, asi como sus reformas y adiciones; y se derogan todas las disposiciones que 

se opongan a lo dispuesto en esta Ley. 

TERCERO.- La Administracién Publica del Distrito Federal, debera expedir tos criterios 
generales a que se tefieren el articulo 15 de la presente Ley, en un plazo no mayor de noventa 
dias, contados a partir de la fecha de entrada en vigor de Ja misma. 

RECINTO DE LA ASAMBLEA DE REPRESENTANTES DEL DISTRITO FEDERAL, a los 

veintian dias del mes de abril de mil novecientos noventa y siete. Rep. Victor Ordufia Mufioz, 

presidente. Rep. Ricardo Bueyes Oliva, secretario- Rep. Silvia Pinal Hidalgo, secretario.- 

Rubricas. 

Nota: Al cierre de esta edicién, ta Ley no habia sido publicada en la Gaceta Oficial del 

Distrito Federal; por io tanto, no ha entrado en vigor. 
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