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INTRODUCCIÓN 

El problema de la vivienda ha sido sin duda alguna .. una gran preocupación para 

toda la humanidad... desde que el hombre pobló Ja tierra procuró buscar un lugar donde 
res!,.ruardarse,. ·durante mucho tiempo vivió agrupado en comunidades compartiendo las 
tareas agrícolas y protegiéndose mutuamente sin conceptualizar la idea de propiedad 

individual. Con el paso del tiempo y con el nacimiento de civilizaciones como la griega y 
la romana comenzó el desarrollo urbano. la ciudad se transformó en el centro de 

actividades comerciales, administrativas y culturales. en éstas se concentraron 
comodidades y oponunidades .. razones por las cuales los individuos buscaron trasladarse a 
ellas._ durante este periodo las ciudades crecieron horizontalmente debido a que los 

espacios habitables eran vastos y no existía la necesidad de buscar formas de DbY'f'llpamiento 
para aprovechárlos. 

Durante la Edad Media. las ciudades se transformaron .. la población tuvo que unirse 
para prote,gerse y se decidió amuratlar los centros urbanos. esta situación provocó que ios 

espacios habitables se redujeran y que se tuviera que recurrir a fonnas de agrupamiento que 

permitieran el máximo aprovechamiento de las a.reas habitables. durante esta época surgió 
la idea de condominio debido a que en un mismo terreno se construyeron en forma venical 

varias viviendas. La sociedad se concientizó y reconoció que necesitaba organizarse para 
habitar en un mismo espacio. conjuntando privacidad y convivencia: 

Posteriormente el desarrollo de las ciudades se acentuó con el nacimiento del 
Estado Moderno. Ja concentración de actividades y oponunidades provocaron que los 

habitantes se trasladaran a los grandes centros urbanos. situación que provocó que las 
ciudades se enfrentaran a los problemas de sobrepoblación y falta de vivienda. Estos 

conflictos se intentaron resolver mediante la con!ttnlcción de edificios que congregaban a 
varias familias en un mismo espacio. La solución sin duda fue ideal pero de nueva cuenta 

los problemas sociales superaron a las normas existentes~ ahora la convivencia se tornó mas 
intensa y un sin número de conflictos se suscitaron. ante esta necesidad social el Derecho 

tuvo que evolucionar para contemplar soluciones viables y establecer pará.metros ,.. 

lineamientos que regularan la nueva realidad habitacional. 

Al igual que en todo el mundo. en MCxico y en especial en las grandes ciudades del 

país. la sobrepoblación se convinió en un problema que no se ha podido frenar. 

panicularmente en el Distrito Federal y la zon&i conurbada los espacios habitables se han 
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ido agotando sin que en' I~ -ac.t~li~ se c~ente con Ja capacidad de propo.rcionar at gruesO 
de la poblac~ó~ ·una viviencht. ·digna y decorosa. tal y como se establece en una de las 
garantías individuales contCnidas Cn nuestra Constitución Política. 

- ,·· ., . . 

Las garantí~· i~-di~·iduale~' ~~-~-s"~rí,· e1at>6~ciones de juristas. son aüién~i·cas ViV~D·~·iB.s 
de los pueblos.: qui~nés,se: las ar'ran·~_al Estado para lograr el pleno ·-':"~c~~-OcÍ~iC~-tO de 

libertades y atributoS. que se_supone c~i-respoOde~ a la persona hwnana ~r .et ~i~pt~'hCcho 
de tener esta calidad. e 

. . . 
En el te>..'to del articulo 4o. de nuestra Constitución se establece que:~1loda · f~ilia · 

tiene el derecho de disfrutar de vivienda digna y decorosa y que la ley establecerá JoS 

instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo." Dicho ·precepto se 
encuentra enmarcado dentro del capítulo de garantías individuales~ por lo que al darle tal 

rango al derecho a la vivienda nos trasladamos al supuesto de que la Adm.inistraciÓn 
Pública se encuentra comprometida con la sociedad en el cumplimiento de esta norma 

fundamental reconocido en nuestra Ley Suprema. Asimismo del propio articulo 4o. se 
desprende que .. la ley establecerá los insttumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal 

objetivo''. es por ello que este aniculo es la base constitucional de la cual emanan todoS Jos 
ordenamientos tendientes a regular los aspectos de vi'\:ienda en nuestro país. 

Al ubicarnos en nuestta materia podemos :ifinnar que la Ley de Propiedad en 

Condominio de lnmuebles para el Distrito Federal toma su sustento_ y jUs~ifi~ .~~ e~c:n.cia 
debido a que trat.a de cumplir con lo establecido en el articulo 4o. de.la ·~onS:titUCiÓ~·ya 
que la Propiedad en Condominio ha sido la solución más aceptada para ·resolver el 
problema de aprovechamiento de espacios habitables? situación que a su vez permite 

proporcionar vi'\:iencla a un mayor nitmero de personas. 

Hay que destacar que no obstante que ha sido una buena solució~ la realidad 

demuestra que debido a que la convivencia en este tipo de propiedad se torna más 

compleja~ es necesario contemplar medidas que regulen de una manera efectiva la 

convivencia y panicipación de los individuos que habitan en un mismo Jugar. En la 

actualidad se ha ~emostrado que la panicipación de los individuos copartícipes en la 
Propiedad en Condominio es indispensable para el sano desarrollo y para la conservación y 
mantenimiento del mismo~ 1as disposiciones que hoy en dia rigen dicha figura establecen 

mecanismos que a mi parecer son deficientes e insuficientes para lograr los objetivos del 

mismo_ por ello considero necesario realizar adecuaciones tendientes a concienrizar y 
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agilizar l:l participac~ón de los condóminos en la administración de dicho régimen debido a 

que a través de una buena organización se pueden lograr los objetivos del mismo. 

Por todo lo anterior es que considero de trascendental importancia el abordar el 

aspecto de la. administración de la Propiedad c::n Condominio como tema. de mi tesis; 
partiendo . de los antecedentes históricos~ definiendo conceptos y estableciendo la 

natura.tez.a jurídica del mismo para poder adentrarme en el aspecto de su administración. 

intentando particularmente aportar soluciones que por una pane concienticen a Jos 

copanicipes de Ja necesidad de cooperación en el mantenimiento.. mejoramiento y 
conservación del inmueble y que por otro lo.do faciliten Ja tarea administrativa. 
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CAPITULO 1 

1.1 ANTECEDENTES HISTÓRICOS 

Desde Ja antigüedad y para todos los pueblos. ha sido de gran trascendencia el problema 

de la vivienda y la urbanización de las ciudades debido a que el rinno actual de desarrollo ha 

superado en gran medida Ja superficie habitable en los centros urbanos. 

Es por eso que considero necesario. para Jos fines de este trabajo .. realizar un análisis del 
panorama histórico de la propiedad en condominio. 

1.1.1 DERECHO ROMANO 

"En la antib'Ua Roma se consideraba a la propiedad como el derecho de obtener de un 

objeto toda la satisfacción que pudiera proporcionar. El canicter de derecho absoluto .. exclusivo 

y perpetuo de usar. disponer y disfrutar de una cosa (ius utcndi., fruendi y abutendi) del que se 

in,•istió Ja propiedad romann .. era acorde con el cspiritu que alentaba a su sistema de propiedadº' 
( J ). Por otro lado los romanos considerab&lll que dentro de la copropiedad no se era dueño de 

una parte de la cosa sino de la proporción correspondiente de cada una de las panes de Ja cosa. 

definían a la copropiedad como una relación "PRO INDIVISO .. ._ es decir. sin la existencia de una 

división material de Jas panes; la división que existía dentro de esa relación comunitaria era más 

ideal que corporal. 

FJoris Margadant citado por Antonio Azuela de la Cueva expone que en la antigua Roma., 

"'"'Ningún copropietario podía alegar entonces que su derecho quedaba reducido a una pane 

material del objeto en cuestión~ por cuya raz.ón decimos que las cuotas eran ideales • no 

materiales. pero cada propietario tenía un derecho que podia transmitir o gravar como quisiera .... 

En caso de duda sobre el valor de las cuotas~ se pn::surnia que estas eran iguales-.(2) 

Buscando los origenes de la propiedad basada en el Régimen en Condominio. encontramos que 

el régimen de propiedad en condominio. como lo conocemos actualmente. en Roma no existió; 

esto. debido a que los romanos basaban su concepto de propiedad sobre e1 principio: .,lodo lo 

que esta conslruido pierde su aMlonolftÚl en relaciO~ SMelo". el cual no consideraba la 

coexistencia de derechos diferentes sobre el suelo y sus 

C!• AZUEl.J\ DELACUE'\"A.ANTONIO.t..C1udadf"rn.O..ycl Ol:n:chc ~.os &:bte>na.I Has-la. J99C.IPapm1126 
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construcciones, pues consideraban que "la propiedad se extiende por arriba hasta el cielo y por 

abajo hasta el centro de la tierra" (3). En la antigua Roma,. todas las construcciones levantadas 
sobre un terreno eran accesorias y se encontraban incorporadas al mismo, "todos los elementos 
incorporados· se reputaban propios de la casa. del edificio o deJ palacio y de eJJo se hablaba 

como porci~nes O panes que seguían la suene del suelo estimado como cosa principal por su 
pennanencia., inmutabilidad e indestructibilidad" (4). 

La idea de propiedad múltiple sobre una cosa íue siempre rechazada por los romanos, 

ellos nunca conceptualiz.aron la idea del condominio actual. sin embargo al parecer de Beatriz 
Arean de Diaz. de Vivar. Jos romanos practicaron y admitieron Ja propiedad comú.n por cuotas. 

Este tipo de propiedad,, entendida como una relación de copanicipación, proporcionaba a cada 

habitante el derecho de representar una fracción de_ la totalidad de la cosa. dando como resultado 
una multiplicidad de derechos independient~s ante un objeto único y otorgando a cada habitante 

un verdadero derecho de proPiedad pOre.t .. hCch~ dé.pagar una cuota . 

.... :,. .. . ·:_ 
Por otro lado el mae~r~.B~rja.~aniilez_Ciúi tres te~"tos del Digesto, en donde algunos 

autores han tratado de ubicar et tema en cuestión: 

1 ). Papiniano: "Tenia uno dos Casas que tenían el mismo techo y las legó a dos personas 
diferentes: dije .. porque me parecía· 10 más cieno, que el techo pudiera ser de los dos de tal 
forma. que cienas panes del ffiismo fuesen privativas de cada uno: pero que no tenían acción 

reciproca para prohibir que las vigas de la una estuvieran dentro de Ja otra pane...... (S} 

:? ). Ulpiano: -s¡ alguien transmite pane de unas casas o de un íundo. no le puede imponer 

servidumbre porque esta no se puede imponer o adquirir ¡:x>r panes~ y asi prodiviso. transmitió la 
panc:. se Je puede a una y otro imponer servidumbre .. porque no es la pane de un f*undo. sino un 

fundo. Lo mismo se puede decir de Jos edificios si el dueño di'\.·idiere. como hacen muchos. la 
casa en dos. edificando una pared en medio; pues en este caso se tienen JX>r dos casas'". (6) 

OJ OUZMAN ARAUJO, C-=anio: Eleone:iomuup: Edllona.I Triltns~ Tercena cWc1on:: 1~ f._¡:m.:i t7. MC'QQp D.F. 

(4} BORJA MARTINEZ. Manuel~ La Prupc:d.d de~ o ~°"en el Ocn:cb.~ MICXlCaDu; Editonul Porrua; SqnlhdM ccbctoa 

llJCJ~. PM~ ~~M~•D.F. 

(5) lbldcul. Pap::ID.lo 19 

ff•) hiern 
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Los romanos consideraron a la comunidad jurídica de propietarios como un estado 
conceptualmente transitorio .. sin embargo,. el Derecho Romano facultó a los copanícipes a exigir 
en cualquier momento la cesación del estado de comunidad.. asimismo tes dio Ja facultad para 
oponerse a las innovaciones (enajenació~ destrucción o const~ccióñ) que alguno de e11os 
intentara y que modificara el status preestablecido,. eSte derec~O '.fuC llamado ':.ius prohibendi" y 
es equiparable al actual derecho de veto. 

Concluyendo,. el condominio romano está.~a·· ci~~·:~~~.~~ob'.~e las bases de la propiedad 

individual y por lo tanto podernos afinnar ql:'e en R~n;ia··~~·:~~~Ó: 1~ di~sióO de casas por pisos 
corno en la actualidad. es por eso que no enCon~oS·' Cn"eí."-d~iCChCi·r~~~o el origen de nuestra 
actual legislación. _, . , " , 

1.1.2 DERECHO ALEMÁN" 
En el antiguo derecho alemán se consid~r:aba. i:J~e la ~-i-Ó~· del suelo con el albergue era 

circunstancial y que la propiedad recai'a exclusivamente ~bre ·1~S ~leme!ltos transponables .. esta 
situación prevaleció hasta la Edad Media en donde los Cdifidos eran considerados como 

muebles y no como inmuebles; podían venderse~ permutarse o donarse independientemente del 

suelo. De esa concepción que entre los habitantes de los pueblos primitivos alemanes ••tos 
materiales empleados en la habitación seguían siendo de su dueño. cualquiera que fuera la 

condición del suelo, y el edificio construido en propiedad ajena .. lejos de pasar a ser en todo caso 
una parte accesoria de· Ja tierra... alcanzaba en ocasiones la categoría de cosa principal" (7). 

En la p~ctica se consideraba propietario de un piso al que gozaba PRO INDIVISO con 
otros de una piopiedad común,. con estas disposiciones llegó a existir hacia finales del siglo A'Il, 

una verdadera división del dominio sobre inmuebles que eran propiedad de varias personas. 
Jurídicamente nunca se reconoció el concepto de condominio y constantemente f"ue atacado por 

concepciones romanistas. 
Tiempo después, en 1888 eJ Código Civil alemán, rompe con la antigua concepción que 

los habitantes. de las villas y ciudades alemanas habían aceptado. estableciendo en su an. 94: 
"que son panes esenciales de un predio las cosas fijamente unidas al suelo. especialmente los 
edificios... El nuevo Código Civil, regula el derecho de superficie. C'\..¡tando que la titularidad 
de un piso o habitación f"uera considerado como un derecho real independiente~ niega igualmente 
el derecho de superficie sobre una pane del edificio y en panicular sobre un piso. 

n 1 Jbuicn¡_ Manuel. h¡nna 26 
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Como consecuencia de las dos guerras mundiales. que afectaron -gravemente el aspecto 
de la viv_ienda, fue necesario ocuparse de este tema y es así como en 1922 ~~'_1923 se publicaron 

dos leyes; -La L~· d~ Protección al Arrendatario" y -La Ley Impe~~l-.~~~~~--~endanlicnto". En 
ellas podemos encontrar disposiciones que pretenden cfu.r al · arrCndáu\.rio l'.'1ayor seguridad 
jurídica _en cuanto al inmueble que arrendaban. ,_ '·, .. :;/~~< '.-. 

Después de la segunda guerra. los arrendadores exigían a Jos·arrendatarios el pago de una 

suma muy elevada. la cual era utilizada en gastos de reconstrucción. Este pago representaba una 
carga excesiva para el arrendatario. Sin duda esta cuota puede ser el antecedente de las cuotas 
que en Ja actualidad Jos condóminos deben pagar para el mantenimiento del condominio. 

Como resultado de to anterior. en 1951~ se creó la .... Ley de Condominio'" que. entre sus 

objetivos principales, pretendió dar un sustento jurídico al pago del dinero que Jos arrendatarios 

efectuaban y que se destinaba a cubrir los gastos de reconsuucción. Los legisladores alemunes 

considera.ron que dichas personas por el hecho de pagar pane de la construcción o 

reconstrucción del edificio arrendado se hacian acreedores a una parte de éste o. mejor dicho~ a 
un depanamento o local del citado edificio con el derecho. :i su ve~ de que si 
después asi lo qucria~ podian vender su parte o departamento en un precio mayor al que 

pagaron por su reconstrucción; esta situación provocó que los condominios tuvieran gran auge 

por razones sociales, económicas y hasta de inversión. 

En esta época surgen también Jos condominios de tiempo companido o vacacionales. 

creados por gente de empresa que consü;tieron básicamente en el hecho de pagar una cantidad 

de dinero a cambio del derecho de usar determinado inmueble en una cierta época del año. 

1.1.3 DERECHO FRANCÉS 

Durante la monarquia de los Francos. se busca aplicar el principio de la personalidad de 

las leyes. esto es. que cada individuo deberia ser juzgado por la..c;. leyes de su raza o nacionalidad. 

A medida que se hizo más común la convivencia. el mestizaje y el intercambio entre los pueblos. 

In aplicación e interpretación de las leyes paniculares fue cada vez mi.ts dificil. 

En vista de estas dificultades se empez.aron a establecer costumbres por regiones que 

regian sobre todo aquel que vivia dentro del áJnbito en el cual se aplicaban.. sin distinción de 

nacionalidad o raza. En 1453~ el rey 
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Carlos VII ordenó· en su. ediéto de "MONTIL-LES TOURS", que las costumbres de las 
provinci~ f~eran rédacta~ ·~r_J~S.".onlÍ~ri~s Co~ .el fin de lograr una recopilación uniforme. 

Se en!=u~~~.par pri:n:ie~.·~~~- ~-~--~s~~(~e~pÍl~ión,. una referencia sobre la división de 
casas por p~SoS~· COst~-brC''~O~(;n;·~n,·ciú~eS- c~mo_ G_renoble,. Nantes y Remes . 

. ... <~o:t'.·. '·~ :.: ·¿-~::~~:~t>~JJ.~~:::.·RN~\:;.:::::~~~r\.~i9/.>.:·::. ,: . _,._. 
En. Gr~~-º~:l~.o"ci,ú~d)~.rriuial_~~~\~1:1C. neé:_~o-construir a lo alto y Ja. división de casas 

por piso llegÓ_.3.'.i~~~ ~:~...;-~~·~'.-~i:~~tJ.O~'._Í~~óJ~S~-.CO_nStructores enconttaban mayores beneficios al 
vender pisoS ."Q'UC\Ui':·~~¡~-.!J01ef~~(i-i~~Í~fJ"888_(11Ci;ai~n a existir alrededor de 7000 propiedades 

comune;~ R744;,c~nf ~§~~t~~¡\J~::1~~1~~ioJ;q~e· demuy~ = pane de las ~viendas, los 
habitantes se. agrupamri.:¡lara:·reedificari.SUS·.:_Casas companicndo gastos en donde cada uno era 
propietario en1 pf¡,~¡.¿·¡g~ ;:~~~-~~~'f6iihi;{.\~~~y<; .·<.-· .::.,'.·;;-,·:.-. :::-~~~'-·· 

cui dado:m:a~~~;'l:~f~ti~E~~;~!~!~i91It~B .. i~ ·común que quedó descri~ 
"La división d_e · 1a propiCdad- :fu~._. ¡:>ciC.. ~trá paric .. favorecida por un tipo de contrato muy 

antiguo y corriente. el' contrato "DE ALBERGUE" .. especie_ de arrenda.miento de larga duración 
susceptible de ser transmitido por ven~ donació~ sucesión. etc" (8). 

El Código Napoleónico es, al decir del maestro Borja Maninez el antecedente directo de 

codificación de esta figura: este Código destacaba entre otras cosas las si&TUientes: 

ºCuando Jos diferentes pisos de una casa pertenecen a diversos propietarios. si los títulos 

de propiedad no regulan el modo de hacer reparaciones o reconstrucciones. Cstas deben de ser 
hechas como sigue: Las paredes maestras y el techo estan a car~o de todos lo propietarios~ en 

proporción al valor del piso que les penenece ... El propietario de cada piso hace el pavimento 
sobre el cual anda ... Et propietario del primer piso hace la escalera que conduce al mismo~ el 
propietario del segundo piso hace .. a partir del primero~ la escalera que conduce a su casa y asi 
sucesivamente'". (9) 

(9) lbMleln. l"apna ~6 
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1.1.4 DERECHO ESPA:SOL 

En el derecho Español el condominio se sustentó sobr~ las reglas de la copropieda~ 
basadas en la idea de que varias personas tuvieran "en ·común•• un inmueble~· peneneciéndoles 

"pro indiviso••. Un edificio pe:nenecia en panes a di~e~s"i~.tl.d_ai-~~~~:Si~<·que ~Pf:>~- 'ello se 
configurara una comunidad simple. a ésta figura se 1~· di~:el nolnbre de,~~APAAcEO" -q~e- deriva 
del latín "ad panarie" y que significa "parte". - .- -:. '._' .· ,-'.~ .:,>-~ :·:.>·:;·'..: :<:: :< -\;<:· . · ,, _ .. · 

La Jurisprudencia del Tribunal Supremo~-- coilsidef.ó ·a·-1a ProPiedad pOr_ pisoS coíno una 

simple copropiedad. -. 2 ~i_,:1 ~)~---; ::;~).·· • :>:,. 

Es muy probable que para el siglo::xzt ~e:is~Í~;:;.i~en ESpaña la propiedad 

puesto que en el siglo XVIII se_ realiza~~ -~~~.:~ ~¡~-.--'.'de;_-~~O~racÍones y contratos 
bodegas y panes de inmuebles indepcndien'te~~~"íC{dei iO-I;..:aCbte al que pcnenecían. 

' -:~/ , }:,:;~ :~~"~; ·: : 

por pisos, 
con pisos. 

En resUmcn podemoS dccir.-~quc,;·s¡·'-.bliSCarn'Os ·los· orígenes del condominio moderno 

llegamos a In Edad Media, ·en _d~~~~,--~:·p~~,~~r ~·él maestro Borja Manínez surgió tal concepto 
como resultadO de las nec~sidades ·que irOplicat»a el ·urbanizar una ciudad amurallada., en Ja que 

el crecimiento ho~zonta(Cra'~Ím'POSi~Jé. 
' ' -.· 

Los paises que prÍmerO se. ocuparon del condominio fueron: Franci~ regulándolo en el 
Código de Napoleón -como Consecuencia de Ja recopilación de costumbres locales; en Españ~ 
plasmado en la ley 26. titulo XXXII de la Partida UI. en donde se le denomina ~APARCEO" y en 
Alemania en donde se le conoce como propiedad de mano en común. 

Franci~ es el primer país que hace aparecer la fi!,.-u.ra dentro de un código (El Código de 
Napoleón en el año de 1804). mismo que ha tenido gran influencia en paises latinos y 
paniculannente ha fijado algunas bases del actual derecho civil mexicano. La teoria alemana 
contribuyó al desarrollo y consolidación de la figura.. Por último las leyes españolas. utiliz.adas 
en México .. no solo durante la colonia sino tarnbiCn en los primeros años de la independencia 
constituyen 1a influencia más directa de todo nuestro derecho. 
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1.2 A1'"TECEDE1'"TES .SACIONALES 
A diferencia de Jo ocurrido en las ciudades europeas. pobladas lentamente y establecidas 

sobre una infraesn-uctura urbana ordena~ las ciudades de nuestro país manifestaron una 
. inmigración desordenada de individuos provenientes del interior en busca de oponunidades de 
empico o Ja promesa de una mejor posic.ión económica y social que no permitió la planeación y 
originó una alta concentración demográfica en la zona de la Ciudad de México y sus alrededores .. 

al igual que en otros centros urbanos de la República como Guadalajara y Monterrey. 

La Ciudad de México fue fundada sobre bases cuadriculadas totalmente definidas y bajo 
el sistema de urbanización horizontal. . Por otro lado. las peculiares caracte~sticas del subsuelo .. 
(el Lago de Texcoco) motivaron que en un principio las construcciones .:fueran en sentido 
horizontal y de poca altura. 

El equilibrio entre la pOblación y el medio rural-se acCrcó al c.ioS·cOni"OimC- 1a···Presión 
demográfica aumentó, "la R~olución Mcxican~ ocaSionó.· paulatin~e1:11e"_·~i :-~um_eiit~ del 
número de habitantes en la capital de la República, por las condiciones de i.nestabilidad Politica. 
económica y social imperantes en los diversos Estados de la Federació~ e· irnpeliC~~n ·a sUs 
habitantes a trasladarse como residentes a Ja misma.. de tal suene que en Ja actualidad parece qué 

en la ciudad de México. de cada dos habitantes hay uno nacido fuera de la capital" (1_0). 

Por lo anterior se comenzaron a fr4ccionar las grandes haciendas, provocando el 
crecimiento de la exLcnsión urbana hacia el poniente, el sudoeste y el none de la ciudad,.. de tal 
suene que según Borja Martinez.. "comparando el área ocupada en 1910 con la que existía en 
1958, se aprecia un crecimiento de cerca de veinte veces en su extensión .. (11). 

Fue entonces cuando comenzaron a construirse los primeros conjuntos habitacionales, 
"durante los años de 1950 a 1980 se construyeron 193..:?94 viviendas por pane del sector 
público ... y en 1952 dos conjuntos habitacionales en Ja Delegación Benito Juárez.. "'"La 
Esperanza"·. de 206 viviendas~· ··Presidente Jwirez-. de 1024 viviendas. En 1957, se construvó 

el conjunto habitacional -santa. Fe"· .. de 2 J 99 "r:iviendas, en la Delegación Álvaro Obregón; ~ra 
1960 se construyó el conjunto habitacional -independencia"'·., con 2034 viviendas en Ja 
Dele~-ación Ma!!dalena Contrcras" (12). 

e 101 Ib.dcrr..: PafUw:r. .:7.: 

11 J l ESPlNOZA LOPEZ. Enrique. Ciudad~ Mex.igo~ EdilOl"ial Triliu~ ~ ~oa.. llJ87; Pa¡u.w. t91>-206~ex.1co D.F. 

1 :: • J\.10RENCl VILLA.. Joac. Comuoup¡o, de: MeXJ"'º ,. p.,¡:ue~._ CornUCUJ-.a M~; &htuc"YI Trill.u. PMfUUA 3=. Prm.cna cdiaon. J993.Mcxia> 

D.r 
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Otro ,b.YJ"a.VC problema ocasionado por la afluencia de inmigrantes a la . capital fue el 
paracaidismo en terrenos baldíos. Para 1949,. Ja Administración Pública tuvo que afrontar dicho 
problema. Mediante Decreto del 30 de diciembre se estableció que era de utilidad pública el 
fomento y mejora de habitaciones para clases pobres. a panir de esta f"ccha las Viviendas 
populares estarían reguladas por preceptos jurídicos distintos a Jos del resto de Jos 
fraccionamientos y las obligaciones del fraccionador privado f"ueron absorbidas- ·por las 

autoridades. 

Los sitios sobre los que se establecieron aquellas personas provenientes del inlerior de la 

República fueron conocidos con el nombre de colonias proletarias. Según el maestro Moisés 
Gonza.Jez Navarro,. en 1956,. existían 300 colonias proletarias. que se encontraban bajo un 

constante crecimiento debido al incremento demográfico de población obrera en la ciu~ Ja 
estructura urbana de estas colonias era deficiente por lo que en esta ocasión la ciudad 
experimentó nuevos problemas. 

La excesiva demanda habitacional. trajo como consecuencia el encarecimiento de los 

bienes raíces .. por ello los fraccionadores de la Ciudad de México optaro.n po~ l~ construcciones 
vcnicales que reunían a varias familias en un mismo terreno y permitían ~~ visible reducción 

en los costos de construcción y mantenimiento; como ~jem¡)Jo. i~n~mOS --~qU.e_.en··fa-·colonia 
Hipódromo Conde~ se construyó .. en la década de los cilicueii~<~i: Primer:· gran-~ifiCio .de 

departamentos d:: México. el Edificio Condesa" (13).. Fue éste el prim.cr· edificio que reunió a 

varias familias, bajo el régimen de copropiedad, pues nunca f"uncionó bajo la figura de 
condominio. 

De lo anterior se deduce que este rCgimen de propiedad tuvo un doble fin,. por una pane 
logró el aprovechamiento del suelo y por la otra facilitó el hecho de que individuos de escasos 

recursos se hicieran de una propiedad. En la actualidad el rC!:-..jmen de propiedad en condominio 

es la fonna más comU.n de propiedad entre la población de las grandes ciudades. y ha sido 
aceptado con agrado aUn entre familias de clase alta. 

Considerando las circunstancias. la legislación mexicana se vio obligada a adoptar 

normas que regularan este nuevo tipo de propiedad, por lo que ante esta necesidad sur!:--ló en 

1972 la Ley sobre Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal 
que tomó su sustento del aniculo 95 I del Codigo Civil. 
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En panicular dicha ley inc1uyó aspectos sociales, ya que ftasí como el individuo es 

elemento fundamental de la sociedad. la vivienda es parte esencial de Ja ciudad. De ahí que toda 

modificación en el sistema de propiedad. influye indudablemente en Ja estnlctura social y 
económica de la población•• (14). 

1..3 ANTECEDENTES LEGISLATIVOS DEL COl'o'"DOJ\IL"""JO El'i MÉXICO 

1..3.1 LA COLOSIA 

Podemos afirmar que el desarrollo de la división de casas por pisos en las ciudades 

españolas es el punto de panida del surgimiento del régimen de propiedad en condom.inio en 
nuestro país. 

' .·.·· -
"'La Recopilación de leyes de los Reinos de las Indias'' y "Las leye~ de TorO"· fue!"º" las 

que rigieron durante la ~olonia y podemos -decfr .: qu~_-~ñci:-~-exi~te _en .·;¡¡~~o· {d~--~~:eStos 
ordenamientos disposiciones relativas a nuestra materia. 

Durante· eSUJ. época, la construcción en la ·ciudad. d.e ~¿.xiCo era horizontal. debido al 
inmenso territorio. a la topog;rafia y a la escasa población~ Esui-situación no se presentó en 
ciudades como Taxco y Guanajuato en las cuales se edificaba venicalmente debido a la falta de 
espacios disponibles. 

Cabe destacar que durante est.a Cpoca únicamente se legisló sobre la fonna bajo la cual se 
deberían de realizar las construcciones. las edificaciones y los trazos~ fue a través de .. Las 
Ordenanzas sobre Descubrimientos. Población y Pacificación de las Indias'º en donde se 
establecieron los paramerros sobre los cuales debian planificarse las ciudades coloniales. 
cuidando paniculannent~ lo~ aspectos de salubridad. defensa y comunicación. 

1.3.2. LA ISDEPESDENCIA 
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uHacía 1821., recién realizada la Independencia. los gobiernos independientes decretaron 

algunas disposiciones legales que se aplicaron conjuntamente con las leyes españolas., no 

obstante dichas innovaciones., no encontramos antecedente alguno del concepto del ré!:,~men de 

propiedad en condominio. La razón de ello es evidente., pues el vasto territorio y la escasez de 

población lo hacían innecesario~ sin embargo existen algunos vestigios de esta figura en el 

llamado ... Proyecto de Código Civil Mexicano'"\ realizado en el año de 1861. 

En él encontramos disposiciones que regulaban la forma en la que habrian de cubrirse los 

gastos necesarios para el cuidado de una casa que peneneciera a más de una person~ siempre y 
cuando dichas cargas no estuvieran establecidas en el título de propieWML entre las disposiciones 
que más destacan se encuentran: 

a) todos los bienes de uso común esUin a cargo de los copropietarios; 

b) cada dueño pagará el costo del suelo de su piso.- (15). 

Estos u Jo más. podrán ser los antecedentes más relevantes. que en materia de propiedad 

en condominio encontramos previo a los códigos de 1870 y 1884. 

1.3.3. CÓDIGOS CIVILES DE 1870 Y 1884. 

Fue hasta 1870 .. año en que se expidió nuestro primer Código Civil. cuando en nuestra 

legislación se habla por primera. vez de la posibilidad de que los diferentes pisos de una casa 

pertenecieran a diversos propietarios. La influencia del Código Civil francés sobre el Código de 
1 870 es enorme .. pLies bajo esta misma influencia f"ue redactado el proyecto de Código Civil 
español de 1851. el cual sirvió de base para el que preparó Don Justo Sierra para México por 

encargo del presidente J uárcz. 

En panicular ambos códigos seguian regulando la propiedad por pisos de la manera que 

se venia haciendo~ esto es. solamente hacían referencia a las cargas que le tocaban :i cada uno de 

los propietarios, en el caso de que no se contemplara en los tltulos de propiedad. 

El Código Civil de 1870. en su aniculo l 120 se encarga dt: regular la..c;. obligaciones que 

los cohabitantes de una casa tenían. estableciendo: 

•'Aniculo 1120.- Cuando los diferentes pisos de una casa penenecieren a distintos propietarios. si 
Jos títulos de propiedad no arreglan los te:Tninos en ~ue deben contribuir a las obras necesarias. 

se guardanin las reglas siguientes: 
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1 o. Las paredes maestras., el tejado o azotea y las demás cosas de uso común .. estarán a cargo 
de todos los propietarios, en proporción al valor de sus pisos; 

2o. Cada propietario costeará el suelo de su piso; 
3o. El pavimento del ponal .. puena de entrada,_. Patio ~omún y obras de policía comunes a 

todos., se costearán a prorrata por todos Jos PropiCuli:i0~;-
4o. La escalera que conduce al piso prfmer~ .... ~~:~~~ a p~~rrata entre todo~-- excepto el 

dueño del piso bajo; la que desde el pis<;· pri;n~r~ ~nducc ~ segundo., se costeará por 
todos excepto por los dueños del piso bajo)• p~m~r~·~'');:~í suc~i~amente". 

"'Este precepto está inspirado en el ani~~lo.S:it·~~~ Pr~Y,eCto ~e Código Civil español de 
1851., su transcripción es casi literal y solO.sé .h:~:vari~d~;');.·agregado palabras que no alteran 
para nada su sentido .. este aniculo fue colocado en el Libro ll: "De los bienes, Ja propiedad y sus 
diferentes modificaciones:. Titulo VI: "De ta.'s ~t:':'i·d~mb~es" .. Capitulo V: "De Ja servidumbre de 
medianería" (16). , 

El Código de 1884. reprodujo. en su aniculo 1014 el aniculo 1120 del código de 1870. 

1.3.4. CÓDIGO CIVIL DE 1928. 

·El 25 de abril de 1928 se publicó un proyecto de reformas al antiguo Código Civil. de 
este proyecto surge el Código Civil que actualmente se encuentra en vigor en el Distrito Federal 

desde el lo. de octubre de 19.32. Dicho proyecto. promulgado por el Presidente Plutarco Elías 

Calles en agosto de 19289 copia textualmente el aniculo antes mencionado. asigná.ndole el 

numeral 951 y como innovación lo coloca dentto del capitulo de copropiedad. 

Sin una explicación lógica de las razones que los redactores del Código de 1928 tuvieron 
para cambiar la ubicación de dicho precepto. los doctrinarios mexicanos a diferencia de los 

españoles consideraron a la propiedad por pisos como una coprop1edad forzosa en la que se 

podía invocar el principio de que "a n:kiie se le obliga a permanecer en la indivisión ... 
exceptuándose aquellos ca.sos en los que: ya fuera que la propia naturalez.a del objeto o que las 

disposiciones legales impidieran la división del dominio. Los tratadistas españoles~ por otro 

lado~ cometieron el error de considerar al condominio como una simple copropiedad.. en la que 

los bienes penenecían .. pro indiviso" a los copropietarios. 

(l61llOR..JAMARTI1'r.1::.:Z...Manuet.Ot1 Cit. Pa¡i:m.,..;:~3 
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En México se dieron circunstancias que obligaron al legislador a modificar la legislación 
referente al régimen de propiedad en condominio .. la falta de vivienda' y el crecimiento de la 

població~ asf como problemas de índole pecuniario fueron como apunta el maestro Dominguez 
Maninez .. &Las razones actuales que dieron lugar a la existencia .:Y.· proliferación de las 

propiedades fisicas independientes en un mismo inmueble .. qUé terÍdiei-On a· resolver el grave 
problema habitacional .. cada vez más agudo en las grandes ciudades por. el aumento desmedido y 

hasta caótico de concentraciones humanas.·~ (17) 

En 1954. el 15 de diciembre,. ante Ja urgencia de una reglamentación más amplia del 

dominio horizontal, se publica en el Diario Oficial de Ja Federación: el Decreto. por el que se 

reforma el articulo 95 J del Código Civil para eJ Distrito Federal; el citado articulo ·se ve 
modificado. buscando definir más ampliamente al régimen en condominio. 

EJ concepto original únicamente hacia relerencia a los pisos de una casa,.y'. con las 
reformas. se consideraron también los pisos. depanamentos .. '\dviendas o locales de' un~'~q_· 

Asimismo. en la redacción primaria. únicamente se regulaban las con~~~l~n~s''Ljo las 

cuales deberia de contribuir cada dueño con los gastos de conservación .. , en_ e1.:c3.so .. dC q~e tal 
situación no se contemplara en Jos titules de propiedad. En -la .relo_nnS~;-.~:'·~~iltrib~Ciones 
quedaron claramente determinadas, pues se contemplaba la· ~b]igaciÓíl'·~'. d~·:,,q.:ac; __ dichas 

contribuciones deberian quedar asentadas en la escritura co~ituti~~ en· J_~ -d~ ~~·~pra~enta. en 

el reglamento del condominio o en alguna ley reglamentaria..: 

Otro !:-"Tan avance que se estableció con las reformas al articulo 951 del Código Civil 
opera en el hecho de que en la nueva redacción se destacó que las unidades privativas a que hace 

referencia.. deberían de ser susceptibles de aprovechamiento independiente: que cada propietario 
tiene un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad y un derecho de copropiedad 
sobre las panes comunes necesarias para su adecuado u.w y disfrute, las cuales solo pueden ser 
objeto de enajenación o cualquier g:ravmnen por pane de terceros conjuntamente con la unidad y 
por Ultimo. que estas no son susceptibles de división. 

1.3.S. LA LEY DE 1 ~. 

( J 71 DOMINCOlJEZ. MARTI:r-."E:Z.. ~ Altn::idu. DcredK> C1"1.i!. Ed11onaf J•onu.:r.. PnnlCfflo cdlcwn. l 99C..'. Pap_1p¡,. )M.-.. MclU(:<.• O F 
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La primera ley de condominio llamada LEY SOBRE EL RÉGIA~E/\' DE PROPIEDAD 

J" CONDOJlUNIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS. DEPARTAMENTOS, 

l'll"IEl\"'DAS O LOCALES", creada mediante decreto de lecha 2 de diciembre de 1954 y 
publicada en el D.0.F. el 15 de ese mismo mes y año~ reglamentó al condominio desde su 
nacimiento .. hasta su ex~inción; en ella se consideraron principalmente los siguientes aspectos: 

J ) Causas de origen 
2J Requisitos administrativos y formales para su constitución 

3J Bienes propios 

4) Bienes comunes 
5) Su administración 

6) Las Asambleas 

7) El reglamento 

8) Los gastos y las obligaciones fiscales 

9) Los ~'Tilvñ.rne;:nes 

1 O) Su destrucción. ruina y reconstrucción. 

En esta ley .solo se previó la construcción del condominio en edificios. es decir. en 

construcciones venicales que n Ja Vez se encontraran divididas como lo esta.blecta Ja ley en 
distintos pisos. depanamentos~ viviendas o locales. 

1..3.6. LA SEGUNDA LEY DE COSDOJ\ll.N:IO 197:? 

Como consecuencia de Ja inquietud legislativa y del deseo de lograr el perfeccionamiento 

de la fi!,.Y\lra condominial. el 28 de diciembre de 1972 se publicó en eJ D.O.F .. In ley que se 

denominó "LEJ" SOBRE EL RÉGIMEl\" DE PROPIEDAD El'" CONDOMINIO DE 

I."\"MUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL J" TERRITORIOS FEDERALESw. 

Considero conveniente hacer notar et cambio en el nombre de la ley. pues ahora se llamó 

Ley sobre Régimen de Propiedad .. en" Condominio y no como anteriormente ':1·"' condominio . 

.. El cambio de su denominación no fue una ligereza o inadvenencia. sino que obedece a razones 

de peso. pues aunque de primera impresión parece que con tal denominación se distorsiona la 

naturaleza dual del condominio. la realiC-d es que eso no es así. Lo que aconteció. es que 

efectivamente en su anterior denominación. se bacía notar en su mismo texto que en esta 

modalidad de rCgimen de propiedad.. coexisten tanto la propiedad individual como la 
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copropiedad Y. aho~. con la nueva denominación, se pierde a primera visui esa naturaleza.. la 

cual en la nueva ley, no solo se conserva incólurrie sino que el concepto se consolida en toda su 
reglamentación." (18) 

De lo anterior podemos concluir que 1~ que- el legislador rcalnlcnte intentó fue clasificar 
al condominio como una nueva modalidad o ·'forma especial Oc propiedad inmobiliaria 

completamente diversa a Ja manera tradiciOnal de. _ver a Ja propiedad privada, pues en esta se 
conjuntan la propiedad individual y la copropiedad 

La nueva ley. continua con los lineamientos fundamentales de la anterior y en ella se 

introducen innovaciones imponantcs como el hecho de que establece expresamente que se 
puede construir. condominio en ·"éasas";·. es decir9. en edificios destinados a vivienda o casas 

habitación aislados .. co~idos en un solo terreno comün.. surgiendo con esto los conceptos de 
condominio horizonult ;. cond<:tminio ~ix"to. 

Por otro lado se cstablCce ·por primera vez el concepto de "conjun10 habitacionar'. en el 
que pueden coexistir varios edificios· o conjuntos en condominio distintos .. con la limitación de 

120 depanamentos. ca....;a.s o locales por. condominio, éstos. sin duda han dado una enonne 

solución al conflicto de espacios habitables .. sin embargo, Ja experiencia vivida ha demostrado 
que con ellos han surgido enormes conflictos de convivencia y equipamiento urbano. 

Posteriormente. en 1974 el nombre de la ley f"ue reformado y pasó a llamarse: ••LEI. 

SOBRE EL REGil'IE.'\. DE PROPIEDAD El'\. CO/\'DOl'II/loIO DE IN.UUEBLES I ARA EL 

DISTRITO FEDERAL". y su á.mbito de aplicación quedó limitado al Distrito Federal. 

La figura del condominio ha sido objeto de controversia. estudio e innovación. se han 

creado diversas disposiciones regla1t1entarias~ acuerdos para regular la consrruccion y nuevas 

figuras como lo es el condominio vecinal. Por otro lado. la ley en referencia sufrio alr,.Y\lllas 

refonnas y adiciones como consecuencia del deseo de.: los legisladores por lograr el 

peñeccionamiento de esta fi&ru.rn: las mas recientes se publicaron en el D.0.F. el 23 de junio de 
)993. 
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Poster:ionne~te; con íecha 31 de diciembre del 1998 Publicado en el Diario Oficial de la 

Federacion y·en Gaceta oficial del Distrito Federal del 7 d~ enero de 1999.· el nombre de Ja ley 
fue reformado. y paso n llamarse: - LEJ' DE PROPIEDAD E.N CONDOMIJ\'IO DE 
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL". Esta ley es la que actualmente se encuentra 
vigente y su ·ámbito de aplicación quedó limitado al Distrito Federal. : 

Esta Je)• refÓnnada pretende tener una mejor adecuación a Ja realidad del condominio en 
nuestra sociedad,. buscando que la Procuruduria Social tenga un mejor funcionamiento como 

organo conciliatorio entre los condominos. de arbitraje y en su ca..c;o un Procedimiento 
Administrativo. 

Por último, considero que deJ presente capitulo podemos concluir lo siguiente: 

1. En el de~echo romano no se conoció ni desarrolló la figura del condominio debido a que 
para ellos la propiedad era un derecho -absoluto. exclusivo y perpetuo de usar .. disponer y 
disfrutar de una cosa. por ello. nunca conceptualizaron materialmente a la copropi~ 

argumentando que cuando dos personas eran dueñas de una misma cosa lo eran de Ja 
proporción corrcspondie~te .de cada una de las panes de la cosa y no de una pane de la 

cosa . 

.2. El condominio surge en ¡~-Edad M-~di~ como consecuencia de la necesidad de aprovechar 

-'· 

los espacios habitableS en las ciUdades amuralladas. 

La división de·~ ~t:' piSOS:' f~e m·Uy C:Omún en-Franci~ país en donde por primera vez se 

regula la fliura.dC(CO¡.;d~~i~io efi_cl Código Na~leónico (1804)~ el cual contemplaba la 
íonna en qÜe se<,-ha~Úm l~~ r~paraciones o construcciones de una ca..c;a cuyos pisos 

penenecieran a diStintos dueños. 

4. En el derecho alemft.n9 e1 condominio se manejó bajo la regla de la propiedad por cuotas 
debido a que despuCs de la segunda guerra mundial los arrendatarios de un inmueble se 

vieron obligados a pagar al arrendador una cuota de reconstrucción muy elevada,. la cual 

con el tiempo los hizo acreedores a una pan.e del mismo. Es por ello que en Alemania esta 

fif,..-ura tuvo tanto au~-e por razones sociales ~· económicas. 

5. En MCxico la posibilidad de que Jos diferentes pisos de una casa penenecieran a diversos 

propietarios se contempla por primera vez en los Codigos Civiles de I 870 y 1884. 
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6. En México y en especial en las principales ciudades. Ja sobrepoblaci~n.. causada por la 
inmigración desordenada de individuos y Ja excesiva demanda habitaCional. provocaron 
que los constructores optaran ~r construcciones verticales que pennitian:·l~ concentración 
de varias familias eri un mismo espacio. 

7. En 1945 surge Ja primera ley que regula la figura del condominio.dCsde"su naci:tniento 
hasta su extinción. denominada LEY SOBRE EL RÉGIMEN ÓE' PROPIEDAD Y 
CO!,IDOl\1INJO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS •. DEPAATA1";!ENTOS. 
VIVIENDAS O LOCALES. 

8. En 1972 se publicó la segunda ley del condominio que se denomi;:,ó 'i.Ev.: SOBRE EL 
RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES.PÁRA·EL·DlSTR.ITO 
FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES. que posteriormente se.llamo bajo el 'riombre de 
LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMJNIO DE INMUEBLES 
PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

'l. POSTERIORME1''TE CON FECHA 31 DE DICIEMBRÉ:DE,1998. SE PUBLICO EN EL 
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION Y EN LA GACITTA OFICIAL DEL DISTRITO 
FEDERAL PUBLICADO EL 7 DE ENERO DE .. 1999.LA LE'/ DE PROPIEDAD EN 
CONDOl\1INIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRrrO FEDERAL . MISMA QUE SE 
ENCUE!'.'TRA VIGEKTE. 
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CAPITUL02 

2.1 CONCEPTO DE CONDOMINIO 

La palabra CONDOMINIO viene del latin "CUM. COM:y DOMINUS·SENOR". que 
quiere decir CODUEÑO. con esto deducimos que la palabra colido~i~Ío' significa que., dos o más 

personas tienen dominio sobre algo que constituye un conjunto.-P~r Jo'umt~~, podemos dCCir'qUe 
literalmente el condominio es un conjunto de viviendas edifi~~.en íorma vertical, hori~Oiltal o 
mi""'"l.a.. las cuales pcnenecen a diferentes dueños. 

· .. ' 

Para algunos autores, el régimen de prop~.e~·en.·Cóndominio es un derecho-real-de 
propiedad. A Jo largo del tiern¡:x> y de acuerdO .8-di~Crsas .~odatidades de interrelación ·social 

'"inculadas con la tenencia de la tierra.. la propie'd~d.ha ~obrado diversas formas. siendo.una de 
ellas Ja del régimen de propiedad en condolnif:._i~.;:{:pa,~ estos autores "condominio no es un 

edificio. sino es un derecho o régimen d~-p~p_iedad~·,~n el que Jos depanamcntos de uno o más 

edificios penenecen a diíerentes dueños"'· (19).. 

Para comprender mejor el concepto de 'cOndominio lo compararé con otros tipos de 

propiedad. tales como la propiedad individual o exclusiva y la copropiedad o propiedad común. 

El articulo 830 del Código Civil para el Distrito Federal .. señala que se entiende por 

propiedad individual la f"onna tradicional por medio de la cual. una persona denominada 

propietario. adquiere el derecho de usar .. gozar y disponer de una cosa dentro de las limitaciones 

y modalidades que fijan las leyes. 

Seglln C.B. Macpherso~ filósofo de política moderna. citado por Antonio Azuela se 

refiere a "la propiedad privada es el derecho de un individuo de excluir a otro del uso de los 

beneficios de alguna cosa mientras que la propiedad comü.n. es el derecho de un conjunto de 

individuos a no ser excluidos de los beneficios de WUl cosa" (.20}.. 

< 1 '1.> UORJA 11.tARTINEZ. Manuel; Ob Cu .. 1'&¡rm11 17 

(201 AZUEl...A DE LA CUEVA. Amomo. La C1LIÚtld f'n"'ada '." c:i Oer'ccho. binan.al Hart.:r.. 1'!90. ~ ai.iCK>r-~ 15. Mex.cu D.F 
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Al hablar· de propiedad privada Macpherson incluye un elemento distinto, el de Ja 
capacidad de exclusión, ·."ésta se refiere a la capacidad de unos (propietarios) de excluir a otros 
(los no propietarios) del uso O beneficios de un objeto .. (21). Del mismo modo, se da esta 
relación social en la propiedad común pero de una manera más compleja ya que los propietarios 
del bien sor:i.un conjunto de_individuos. 

De lo anterior. J>C?demos decir que la copropiedad existe en aquellos caso_s en que. dos ·o 
más personaS ~d_q~ieren la propiedad sobre una misma cosa o derecho. En la.~opiopiC?~~.tOc;io~ 
y cada uno dC JÓs é:oprOpietarios son dueños de la totalidad del bien y no de Un~ p8.rié -del' nliSrii~. 
es decir; hay. copfopiedad cuando una cosa o un derecho penenecen "'p~~inéÍiv,iS~~: a:·\."arias 
personas (nniéulo 938 del Código Civil para el Distrito Federal). 

Visteis los regímenes anteriores. podremos anallzar y co~p~nd~r mejor ~I se~~id~ del 
condomi~iÓ~ :ya ·quC.' en este régimen de propiedad .se_ S~im. J~ dOs fcinnas. anieriCn·~: _ Ja 
propiedad iiidivicÍual 'a exclusiva y Ja copropiedad ~~pr~Pi~~d ~on:ilk~ . 

El aniculo primero de La Ley sobrC :C1 . .'Jié.L~inen de .. Propiedad_ en ¿~nd~minio·,:~.~e .­

Inmuebles para el Distrito Federal del 23 de-juni~-·de 1993 y-el articulo 951 ~-e't'CócliS~~·.C.ivll 
para el Distrito Federal. definen al condominÍo d~ -.-~ ~i~UÍentC manera: .-

"Cuando los diferentes depanamentos. viviendas, casas o locales de un· i~UebJe, 
construidos en forma venical, horizontal o mi~-ta.. susceptibles de aprov~chci~·ie~l.o 
independiente por tener salida propia a_ un elemento común de aquCI o a J~ ~a ·pública. 
penenecieran a distintos propietarios, cada uno de estos tendrá un derecho singular y exclusivo 
de propiedad sobre su depanamento~ vivienda., casa o local y, además. un derecho de 
copropiedad sobre Jos elementos y partes comunes del inmueble. necesarios para su adecuado 
uso o disfrute••. 

De lo anterior. se desprende que en el ré1:--rimen de propiedad en condominio cada 
condómino es dueño de un arca privada constituida por su departamento. vh•ienda, casa o local; 
y codueño de las a.reas comunes del inmueble en la proporción que Je corresponde. de acuerdo a 
su indiviso. (establecido en las escrituras de cada condominio) o porcentaje que Je penenece en 
relación del valor total del condominio y del valor proporcional que le corresponde de arcas 
comunes. 

<:11 AZUEl.J\ DI: :..A ClJE\'A .. A1nucu<'. lb1ocn.. l._pn¡¡ I~ 
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"Cada propietario podrá enajenar .. ~ hipotecar o gravar en cualquier otra f'onna su 
depana.rnento, vivienda.. .cas~ .. º local,'-. sin. necesidad del consentimiento de los demás 

condóminos. En Ja enajénación. grava..rTierí-- o Cmbargo de· un depana.mento. vivienda. casa o 
local. se entenderán comPrCrldidO~~~n~arÍabJCmCnie los· derCchos sobre Jos bienes comunes que 
les son anexos'". -.,. __ \ _:_ . -;,:-,--.. -· .:-~ · -.,:·:':·: 

~=:);,:·' 

"El derecho de coproPi~éi: ~br~ 0 
los · Clementos comunes del inmueble. solo será 

enajenable .. ~vable o ·emb.:ir!;able por Íercer~s~ -conjüittamente con el depanamento .. '\'i\.'Íen~ 
casa o local de propÍ~d .exclusi.\.·~'res·Pecto-dCt cuá.t se considere anexo e inseparable. La 
copropiedad sobre Jos elementos comunes del inmúeble no es susceptible de dh.isión". 

Al condominio se Je ha llamado, simplemente .régimen de condominio, expresando la 
idea de una simple copropiedad. La ley de 1954. lo denominaba como "régimen de propiedad y 

condominio". entendiendo con ello que se trataba de la unión de derechos de propiedad y 

copropiedad. La ley actual habla de "propiedad en condominio" con lo que se establece la idea 

de que el condominio es una fonna de propiedad. 

Por lo anterior, considero imponante analizar la naturaleza juridica del condominio. con 

Ja finalidad de comprender con mayor claridad dicho concepto . 

.., .., SA TURA.LEZA .JURÍDICA DEL CONDO~llNJO 

Hablar de la naturaleza jurídica del condominio es situarlo conforme a los principios de 

fondo que nos explican su esencia, Jos cuales nos ayudarán a resolver los problemas que surjan 
al analizar su regulación legal. 

Para el legislador es imponante tener una postura clara respecto de la naturaleza juridica 
del condominio para establecer leyes coherentes y facilitar al intCrprete el entendimiento del 

sentido y alcance de las mismas. 

Se ha mencionado que fue en la Edad Media cuando surgió el condominio como 

consecuencia de la explosión dcmogr.i.fica y de la vida en ciudades amuralladas. sin embargo es 
hasui el siglo XIX cuando el aumento de població~ la destruccion de las ciudades por guerras y 
la búsqueda de un mejor aprovechamiento de la tierra moti\ .. -aron a buscar en la figura del 
condominio la solución a los problemas de vivienda. 
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El Código Napoleónico de 1804 contempla en un solo articulo Ja figura del condominio. 
limitándose· a reg¡l'1ar·C::I.pago de gastos comunes en función del uso._ Co~o c~nsecuencia de Ja 
inclusión ·de la· fiSura. .. deJ condo~inio dentro del capitulo de la servidumbre. Jos teóricos de la 

época ubiC:aban ~I CC.:,~'dominio dentro de la naturalezajuridica de dicha figura.. 

TÍC~~:~:d~~~~·¿~·· los teóricos de la época desecharon por completo la teoría de Ja 
servidumb~C>eSUi· SiruaCiÓn provocó el surgimiento de diversas opiniones en tomo a Ja figura del 
condomi_rii~~·,d¿·en-~~-.1as: que destacó la teoría que consideraba al condominio como un derecho 
de superfiCit;~·'aJSum.enta.ndo que el suelo era copropiedad de todos. Podemos decir que esta tesis 

no concue~~· C'on el concepto de condominio actual. que considera al regimen de propiedad en 
condomin~O como una especie de propiedad y no como un derecho de superficie. 

Al paso del tiempo los estudiosos de la materia han tratado de explicar la naturaleza. 

jurídica del condominio a travCs de diversas teorías y opiniones doctrinales. destacando las que 
consideran al condominio como: 

2.2.1 SERVTDUl\fRRE: Esta teoría pretende explicar la naturaleza jurídica del 

condominio~ diciendo que los bienes de uso común de una unidad condominiaJ ·constituyen 

servidumbre en favor de los diversos propietarios de las unidades privativas que inte&rra.n dicho 
inmueble. Los autores que sopona.n esta teoria se basan en la idea de que dentro del rCgimen de 

propiedad en condominio los objetos bajo servidumbre serian aquellos de uso común. en tanto 

que los destinados al uso individual como lo son cada depanamento o vivienda representarían la 

propiedad individual de dicha figura. "La propiedad de pisos es la resultante de una mezcla entre 

propiedad individual y servidumbre" (::2). 

Es hasta cieno punto admisible la forma en que:: esta figura intenta explicar la naturaleza 
del condominio. ya que en eJ se encuentra una mezcla de bienes comunes e individuales. sin 

embargo los que son comunes forman pane del patrimonio individual de cada condómino. por lo 

que si bien es cieno que éstos penenecen a la comunidad y son utilizados y aprovechados JX>T 

ésta. tambiCn Jo es que cada condómino forma pane de esa comunidad y. por lo tanto. es dueño 

de esas panes que le son comunes. 
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Borja Martinez afirma que en la propiedad por pisos no existe una servidumbre .. ya que 
en este tipo de propiedad existe algo más que la simple utilización de la cosa del Otro. 

Cienamente, la utilización de "las panes comunes"·hace referencia precisa.mente. a que 

al utilizar las escaleras o el patio de un ~nniu~b~~·:s~··~r\,_lÍtÍlizandó JaS pánes de la propiedad 
común que Je pcnencce a cada condómiilo. 

Borja Martinez. anota algunas considel-aCiOiléS. al ~CSPecto: · .. , .· .. - ' : . _ 
"'1. En la propiedad por pisos se obserV~··dere~·hciS~Priv8tiVO~_ d;: Cada uno· de los" d~eños como 
por ejemplo el de la enajenaciOn.. :fi~~-;q~·;:·~··¡;;;.·::~e'rvidum:bre -no puede ·CxpÜCW:.~:·-· En la 

servidumbre existe desmembració~ del de~e;;ho. dé P~~piCckd. I~ qúc no Se· d8 ~n· ~l ~ondoininio. 

3. En la servidumbi~ -¡¿s'-d~·rc;Ci~os sob-~ la propiedad se adquiel-en co-n_ el.~. ~~-.~--Pic~den por 

prescripción;· erl ·_~Í~ _:\:í:¡¡~ -e~:-·é1·· condominio. para conserVarJos. ·el condómino·_. ~o: t'i_eii~. qué 
ejercerlos_. 

4. Las servidumbres se ex-tinguen cuando la cosa· llega a .-ser_ in~tilizable. mientras que el 

ºcondominio persiSte aunque Iá casa se destruya. Si la- casa perece el derecho de los codueños se 
traslada sobre lo que subsiste sobre el terreno." (23) · 

La docn-ina actual ha desea.nado la teoría de lá servidwnbre. Por orro lado. el an.. 1057 

del e.e .. señala: 

"La sen.;dumbre es un gra"'-a.men real impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro 
peneneciente a distinto dueño. 

El inmueble a cuyo favor está constituida la servidumbre se llama predio dominante; el 
que la sufre se llama predio sirviente-. 

Esta definición destruye la teoria expuesta. pues en el condominio no se da el supuesto 
contemplado por la ley. en él no existen los dos inmuebles que la ley requiere para la existencia 
de la servidwnbre y mucho menos existe la sumisión del predio sirviente al predio dominante. 

CJ1 BOR..IA MARTINEZ.M.nuod. PaiDJ1-ll Sl·:!-3. 
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Sin duda otra de las grandes diferencias entre ambas figuras es el ~nstrumc:nto mediante 
el cual se constituyen; la constitución del régimen de condominio siempre es mediante un acto 
unilateral de voluntad,. mientras que Ja servidumbre .. por regla general nace de ~·convenio. 

En suma. podemos concluir que las características de la s6.~dUm6~c >rlOs_·perm.itcn 
distinguir con claridad las diferencias que existen entr~.~~~·~gu~_-.Y_~·s_U __ =-~C?z:-~<:tnélui·r··quc 
dentro del régimen de propiedad en condominio no cabe la -~~iSten_~i~-d~_ ¿~~:--~\ --- '- . 

. ,.::;"· 

:?..:?..:?. SllPERFIClE: 

considerado como un derecho real inmobiliario que se ejefc;fa ~~brC:~i~--~n-~~~~iOne~- que se 
encontraban en la superficie del suelo. 

Siguiendo con Ja idea de Borja Martinez, LÓs supuestOs·d~-~ta tCoria_~n·dos: a) el 
dueño del terreno y b) el dueño de Jo construido sobre ·aquÓI .y··:Consis~e· ~il ·~nSiden1:r la 

existencia de un '""derecho de superficie"''. Según este derecho se -podían levantar construcCiones 

de toda clase sobre el sueJ0 9 pero a condición de no causar perjuicios aJ dueño del terreno, el que 

a su vez. podía realizar construcciones subterráneas que no perjudicaran Jos derechos deJ 

superficiario. 

Como se desprende de lo anterior9 esta teoría señala a dos o más personas en diíerentes 
calidades. unos a titulo de dueño del suelo y otros con derecho para edificar Sobre el mismo. 

Igual que en el caso anterior. no puede considerarse al régirnen de propiedad en 
condominio com<,l derecho de- superficie. Borja 1'.1aninez apoya el argumento de que .. el derecho 

de superficie es un derechO de construcción en suelo i\jeno. y en el caso de propiedad por pisos. 

hay algo más que_ un derecho de construcció~ que ia mera facultad de superposición .. (24) 

La propiedad por pisos o condominio implica que el suelo sea pane de la propiedad 

comlln de los titulares o dueños de depanamentos. Por ello considero que esta teoria no explica 

la natumlezajuridica del condominio puesto que para ella como para la teoria de la servidwnbre. 

se necesitan dos personas. el propietario de1 suelo y el de las construcciones mientras que en el 

régimen de propiedad en condominio. e1 propietario lo e~ de ambas. 

c:-11 HORJA MARTINEZ. Manuel. Ori C1L P·~ !>e'• 
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2 .. 2.3 ~: Para Rojina Villegas en esta postura existe un propietario eminente 
y otro utili~·.qi.ae pUc~e- usar del teireno pagando un canon. Esta figura -fu~--~~i-ribada por el 
derecho nattmÍI (iue indicabá qUe Ja ti~rra Pertenecía a todos en coprOpieda~ ); ¡lo'r JÓ tanto no 
había razón pará. el pagO del canon. 

", 

Z..2-.4 ' 'usuFRUCTO: Esta es una de las teorias clásicas que ha intentado dar una 

explicación. sobre la naturaleza.jurídica del condominio basándose en la existencia de un utilista 
distinto del propietario. Para quienes apoyan esta teoría. el dueño del piso bajo es propietario. 

los demá..s sólo son usufructuarios de los departamentos. este concepto choca con la idea de 
copropiedad manejada en el rCgimen de propiedad en condominio al desmembrar la propiedad. 

El an. 980 del C.C. lo define como:··eJ derecho real y temporal de disfrutar de los bienes 

ajenos'"'".Asimismo Rojina señala que el u..-:oufructo .. es un derecho real 9 temporal. por naturaleza 
vitalicio .. para usar y disfrutar de los bienes ajenos sin alterar su f"orrna y substancia'"'". (25) 

De lo anierior podemos concluir que esta figura no concuerda con la naturaleza jurídica 

del rt!g.imen de propiedad en condominio puesto que cada unidad pri\."ativ;i i?c. un condominio es 

propiedad de su titular y él. como dueño que (..'"S. disfruta de la cosa que le pertenc:~e,. mientras 

que en el usufructo una persona (no dueña) .. se aprovecha de una cosa ajena. 
Por ello podemos concluir que en el usufruciu se da el supuesto de que d b-i~il _sobre el 

cual se da et gravamen es ajeno y. en el condominio~ el bien es p~opio tanto en las panes 
individuales como en la.S comunes .. independientemente de que s~ va.fios los d~eños; además. 
mientras que la propiedad es perpetun y transmisible .. el usufructo Cs tc::~poTal,~ intransmisible. 

Esta tt:oria inc_c:»rpora_.al corldominio a: la persona 
moral a la que penenece el inmueble y destaca· el deiecho q~:. tierle.n 1o:S ocupantes de 
aprovechar. usar y disfrutar de la localidad.. 

En este caso se puede ver que no hay propiedádes distintas sino una sola propiedad. Esta 
teoría pretende otorgar la propiedad al consorcio de Condóminos .. sin embargo en la práctica la 
mayoría de las leyes e:\..-nanjerus )o" nacionales9 les niegan personalidadjuridica a estos consorcios. 

2.~6 SOC"IEDAI>: Esta teoría se apo_ya en la idea de que ta propiedad por pisos 
implica la existencia de una sociedad constituida por la reunión voluntaria de diferentes 
propietarios. a fin de conservar y m~jorar la cosa común. 

,:s. H:OJIN1~ "\'U.!..EGA!))Ua(»cl. Compmdiu de ~ Cn.-ü.kcno ll. Dcn:.cit<b RaaJcs :i. !o>u.za1uncs; F..duOfl,,Q.I f-'om.w. V1ifC"Stm1:1 ~und:i 

cdw:1on. l493. f.o;.¡u.c::. J J~. lom•1 ll.. ~. D.L 
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Estas sociedades, según expica Borja Manincz Jlam3das .. Cooperative Apanament Plan 
ofHome O'Wllership"'",. comunes en el sistema anglosajón,. se constituyen para construir edificios 
y dividir entre los accionistas el uso y goce de las instalaciones a cambio del pago de una renta 
muy pequefia. Los accionistas propietarios acreditan su participación a través de un titulo 

llamado "titulo de propietario" en donde se estipula el pago de la renta y de un suplemento que 
se destina a cubrir las cargas del inmueble. Por otro lado, los pa.nicipantes de la sociedad, en su 

carácter de socios tienen la obligación de participar activamente en el cumplimiento de las 

obligaciones establecidas a cargo de Ja sociedad y en panicular afrontar aquellas obligaciones 
tendientes a mejorar y conservar la cosa común. 

"En nuestra legislación. no es posible sostener a la propiedad separada de Jos dif"erentes 

pisos o depanamentos de un mismo edificio. ésta. .constitUye una verdadera sociedad entre los 
duei\os de los departamentos. De aceptar esta teoria.' quedaria ~xcluida la idea de una verdadera 
propiedad sobre los distintos pisos de un miSmO-. ~difiCio; ya que e'n este caso el titular de la 
propiedad del inmueble seria Ja sociedad. .·Y'. 1·os· .:.-sO~i'os, .. 501~>: tendrían un derecho de 

aprovcchainiento" (26). 

Apoyar esta doctrina nos comenta Bod3..MáTtitlcz-·'scria· .limitar_ Ja idea de socie~ 
afinnando que ésta sólo existe en relación a las j:,a"t;~---~mth.~~ :.:Alin es dificil apoyarla. ya que 
en el régimen de propiedad en condominio,-_:e0:;-10: q~c; :10Ca: a- -los bienes comunes, hay una 

verdadera copropieda~ que como dicen Ri~rt -·)·.:)?t;~á.nger, -"los bienes comunes están 
organizados sobre el modelo de una socieda~ pero -nunca ~legan a consYituirla ... 

2.2.7. COJ\fCTS"IDAD: Esta teoría ·nata de explicar al condominio como una 

copropiedad su1 ge11cr1s, la cual radica en que existe propiedad exclusiva sobre un depa.narnento 
y copropiedad sobre las panes comunes. 

No obstante que dicha teoria puede llegar a considerarse como incompleta. d~ja claro 
que en el condominio existen panes indi\.-iduales y comunes. dentro de una unidad básica e 

inseparable. 

Por Jo anterior. podemos concluir que esta teoria se acerca un poco mas a la naturaleza 

jurídica del condominio al tratar de explicar a éste mediante Ja división entre las panes comunes 
y las individuales. 

C2C• 1 RORJ.i-. MARTINEZ.. Manuc!. Ob Cu. P•¡urw 57 
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2.2.8. COPROPJEDAD FORZOSA: ""Las copropiedades forzosas son aquellas en 

que., por la naturalez.a de las cosas. existe una imposibilidad para llegar a la división o a la venta, 

de manera que Ja ley se ve obligada n reconocer este estado que impone Ja propia naturaleza ... 

Esto ocurre cuando los distintos pisos de una casa penenecen a distintas personas en plena 

propiedad. Se crea una copropiedad con respecto a las cosas comunes: entrada.. patios. escaleras. 
cimientos, azoteas. servicios del inmueble (agua. drenaje. etc ... ). Cada propietario es dueño de 
un piso y no hay .. por consiguiente., en cuanto a cada piso. copropiedad. pero necesariamente hay 

ciertas cosas comunes al edificio que tienen que ser objeto de una copropiedarl 'forzosa. No hay 
manerJ de terminar esta indivisión respecto de las cosas comunes. porque no podrían venderse 

independientemente del edificio'"~. (27) 

Posiblemente el error de esta teoría radica en el hecho de considerar a la copropiedad 

como forzosa y no como necesaria para que se puedan dar los supuestos que la ley requiere para 

la existencia del condominio. 

2.2.9. DE LA PROPIEDAD: Esta teoría. sostenida por el maestro Borja 

lv1aninez.. consiste en considerar a la propiedad en condominio como una especie de propiedad. 

según su..o;; propias ideas: _. la teoría que mayor consistencia tCcnica tiene en la actualidad es la 

que considera al dominio horizontal como una especie de la propiedad .... (28) 

Como se ha señalado con anterioridad en el condominio se da una conjunción de bienes 

individuales y bienes paniculares .. para poder definir los lineamientos de esta teoría. debemos 

detenninar cual de los derechos sobre estos bienes es de mayor importancia. por ello. los 

autores que sostienen esta teoria se inclinan en favor de que el derecho de prupiedad es 

jeni.rquicamente mas importante que el de copropiedad. considerando que para que pueda existir 

la copropiedad es necesaria la existencia de la propiedad... es decir. que la primera e~ una 

modalidad de la segunda y por lo tanto un derecho accesorio de ella. 

A manera de complemento y paniculannente tratándose del condominio debemos citar 

que cuando se enajena... grava u embarga un departamento. casa. ,;viend:i o local. se entienden 

comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos. 

(=7• ROJINA VIU.EOA.S. Raf-1. Ob Cit. PaFJ,n.11 11~ ~ 114 

·-=S\ BORJA MARTINEZ..Mauad. t.. Funcaon ~ '.\ N-tun.leni. Jundaca di: 1M ~ f'DI'" Pt-. Cuntet~ IW.O. Paa;. ~<J. u.r-;...A.M; 
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Es por ello muy claro que de acuerdo a las ideas del m~estr~ Borja... en nuestro derecho 
positivo el derecho de propiedad... contenido en el rCgimen ·de· ProPiedad en condotninio es de 
mayor importancia que el dC copropiedad. y por lo mismo la cuota ·de copropiedad es accesoria. 

l.2 .. 10. TESIS 01-iALISTA: Esta tesis surge de Ja necesidad de evitar encuadrar al 

condominio dentro de la figura de la copropiedad. 

En particular esta teoria establece que en un condominio se conjuntan dos derechos9 el de 
propiedad y el de copropiedad, cada uno de ellos separado y regido por normas distintas. La 
critica señala que es imposible considerar como objetos distintos a los y a la obra gruesa que 
integra el inmueble. Estas ideas tuvieron gran aceptación en Bélgica y Francia durante los años 

treintas pero a panir de 1957 Íl'"! reemplazada por la teoria que consideraba al condominio como 
una copropiedad .4"ui gcneris. 

2.2.11. DOCTR(SAS ACTUALES: Las nuevas posruras que inteñtan .. dar .. una 
explicación s~bre la naturalez.ajuridica del regimen de propiedad en condoniinio lo ~·:uaÍ:ido 
de entender como una comunidad de derechos. Entre las más imponante se ,encuen~: , · 

2.2.11.1. Algunos autores señalan que el condominio se da a conocer .co~1~ una 
copropiedad. Se debe recordar que si nos ubicamos en la tesis de que nadie ~ia: obligado a 
permanecer en la indivisión. es peli,b~oso sostener este argumento. Esto significa que en 

cualquier momento9 un codueño puede obligar a sus copartícipes a adquirir su pane o vender el 
inmueble y ob~e~er que la división se de medi~ntc el rcpano de lo que obtenga por la venta del 
mismo. Con esto se ocasionarla que los dueños en cualquier momento tuvieran que comprar el 

local del inmueble o sufrir los efectos de ta división. 

2.2.t l.2. ..tultiot por su pane identifica al condominio como la parcelación cU.bica 
de Ja propie~ igualmente se apoya argumentando que el condómino es dueño del espacio que 
se encuentra dentro de su depanamento.. se le critica puesto que un cubo puede ser algo 
inmaterial y cabria cuestionarse si algo inmaterial puede ser objeto de propiedad. 

Hablando del condominio podemos establecer que esta teoría seria válida si el espacio 
que se encuentra dentro de cada depanamento. vivienda o local se considerara como elcmen10 
activo de un patrimonio y que su propietario pudiera aprovechar sus ventajas económicas. 
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2.2.11.3. Teorías Monistas: éstas consideran al condominio como una propiedad 

especial. eniendiCndolo ·como una especie dentro del género de la propiedad y ..:onsiderando a la 
copropiedad con10 ur.n especie de propiedad. El iniciador de esta corriente es Manuel 'Vázquez. 

z.2.12. COSSlDERACIOSES DEL DERECHO POSITIVO J\~EXICAl'iO. 

Las leyes de 1954. 1972. y 1998 asi como e1 aniculo 951 del Código Civil definen al 

condominio destacando que: "'cuando los diferentes dcpanamcntos. viviendas. casas o locales de 

un inmueble. construidos en lonna venical. horizontal o mixta. susceptibles de aprovechamiento 
independiente. por tener salida propia a un elemento común de aquel o a la vía pública. 

PERTENECIERAN A DISTINTOS PROPIETARIOS, CADA UNO DE ESTOS TENDRÁ UN 

DERECHO SINGULAR Y EXCLUSIVO DE PROPIEDAD SOBRE SU DEPARTAMENTO. 
VIVIENDA. CASA LOCAL O VIVIENDA Y ADEMÁS UN DERECHO DE COPROPlED.'\D 

SOBRE LOS ELEMENTOS Y PARTES COMUNES DEL INMUEBLE. NECESARIOS PARA 
SU ADECUADO USO O DISFRlffE". 

fbarrola considera al condominio .. como una modalidad de la propiedad y comenta que 

nuestra ley hace prevalecer la propiedad como cosa principal 9 sobre la copropiedad. comcl cosa 

accesoria" (29). De t:il manera que lo considera como una modalidad de la propiedad. señala 
que se Je conoce conforme a Ja ley mexicana con el nombre de propiedad por pisos9 parcelación 

cUbica de la propiedad, propiedad por planos o régimen de propiedad en condominio. 

Dt lo anterior se puede deducir que las teorías predominantes en lo:i actualidad son las 

que afirman que en el rCgimcn de propiedad en condominio existe un derecho de propiedad 

exclusivo sobre el piso. depanament09 vivienda o local y un derecho de copropiedad en los 

referente a las panes comunes. 

Para dilucidar si la propiedad o la copropiedad es la predominante se podrian observar 
di versas legislacione~. 

Legislaciones como la española y la cubana se inclinan por considerar que los derechos 

de copropiedad son accesorios a los derechos de propiedad: en tanto que la doctrina alen1ana e 
italiana aceptan que se trata de una comunidad de bienes. 
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En la legist8-ción mexicana.. se le ha considerado como una institución en la que cada 
dueño es propietario de su piso., departamento .. casa o local y copropietario de los bienes 
necesarios ,nra t3 existencia. ·comunidad., seguridad., etc ... El derecho de propiedad es <:le mayor 

importancia- y 'se encueritra por encima del de éopropiedad que es considerado como ~'?cesorio. 

Según Borja Martinez, lá pane primordial del régimen de pr~piedad en C:ondominio se 
refiere a la propiedad.. en tanto que l~ copropiedad -se hace acceSoria o co~plementaria. · Los 
condóminos son dueños. de acuerdo al indiviso, de una pane proporciorulJ. de esa propiedad 
común., implícita en su propiedad, ya que ni aún renunciando a s~ d~r~h-Os s"Ob~e ellos. pueden 
librarse de la pane que les corresponde. en el sentido de las obligacio~s>• derechos de Jos que 
son panícipes. 

De acuerdo a la naturalezajuridica del condominio., ta propiedad exclusiva prevalece y se 
encuentra por encima de la copropiedad que se ejercita -sobré: las· panes del inmueble de uso 
comUn que igualmente le penenecen a cada dueño de acuerdo a su indiviso~ ·es ·decir., que 
además de ser dueño de su pane privada Je correspo~dc .Una pan.e equivalente del resto del 
inmueble que íonna pane de su propio depanamento. casa, loCa~ o· Vh-ienda y que no puede 
enajenarse. gravarse o hipotecarse de fonna independiente. 

El aniculo 951 del Código Civil y el 3ro. de la Ley de Propiedad en Condominio,. 
establece que cada condómino tiene un derecho exé:lusivo sobre su propiedad. que le permite 
enajenarla, hipotecnrla o gravarla libremente 'sin necesidad del consentimiento de los demás 
condóminos. 

En Jo referente a las áreas comunes .. y no obstante que de lo establecido en el Código 
Civil pudiera interpretarse que también son susceptibles de dividirse. enajenarse. o gravarse~ la 
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal. introduce una 
modificación al respecto9 estableciendo que la copropiedad sobre los elementos comunes del 
inmueble no es susceptible de división.. a menos que la misma sea aprobada por una mayoría 
especial de condóminos en el caso de destrucción o ruina del inmueble. por otra parte esta ley 
establece algunas obligaciones a carso de Jos condóminos para el caso de que las áreas comunes 
llegaran a dividirse. 
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Con Ja creación de la Lcy·de Pr~piedád en Condoniinio de Inmuebles para el Distrito 

Federal se. aclaran y .fa~il~tan Jos, ~itCs de su .creación; extinción y admi~isn:3ción qu~ · han 
ayudado a la proliferación de. esta forma de habitación en una zonri tan OecesiUida" de vivienda y 
seguridad com~ io_.es el Oistri~O F~er.iL ,/ .. "~ ·" : ~'- ·:· · -:·,, · -· .. , :-~, 

., __ ., /-~¡;:~_- ·<'· ·:-:_-.. _".- .·;:.=e·' ~!·· «~,::, :.::_~~~~>:·;·,· 

A ·través .del &úiliSi~: de·: esia·: l~};'. se· i~ :,·desh~~rÍ~~d~·.'. i~~~~;: avan~s de la 

legislación respe6to ai. -~égÍ~en d~~ Pr~-p·¡~ -en: ~Ondomi-ÓÍo~-- qÚ~ 'Prei.;nde' ~o sol~ ~~Sur.u- su 

mantenimi~.;tó · fisico, ·sirio _iriclllsO; Tegular en la mCdida·dC io poSibíC~- la Convi'Vem;ia ·entre Sus 
habitantes. - , . - -~ . - - . 

Como conclusiones de este capítulo podemos destacar los siguientes puntos: 

1. El régimen de propiedad en condominio es un derecho real de propiedad en donde se 

conjuntan elementos de la propiedad individual y de Ja copropiedad o prop~edad. común. 

2_ 
. '. - .' '-·; .-.. ~ .;. -,.-" -. 

La figura del condominio se presenta cuando varios depanarnC?ntos,. ~casas,,,, lt?~~es o 
,;viendas pertenecen a distintos dueños siendo cada uno de_ ,-ello!(-,_Súsceptible< de 
aprovechamiento independiente por tener salida propia· a un e1emen1C:,· ~~rri.íln o_'~" 13. vía 

pública . 

.:>. Cada propietario es ·dueño de un área privada consút:uida por su departa.mento casa o 
vivienda y de una porción de las áreas comunes que integran el inmueble en proporción a 

su indiviso. 

4. Aún cuando existen numerosas teorias que intentan dar una explicación a la naturaleza 

juridica del condominio desde mi punto de vista y tal como nuestro derecho positivo lo 
define. el condominio es considerado como una especie de propiedad en la que se 

conjuntan la propiedad individual y la copropiedad; en la que la propiedad individual 
prevalece sobre Ja copropieda~ la cual es ostentada por cadn condómino en proporción a 
su indiviso que no es otra cosa que el '\-0a.lor de su propiedad individual dividida entre el 

valor total del inmueble. por ello la copropiedad se encuentra implícita en la propiedad 

individual. 
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5. En el derecho mexicano~ el derecho de propiedad que constituye al condominio es de 
mayor imponancia y se encuentra por encima del de copropiedad que es considerado como 
accesorio., 
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CAPÍTUL03 

3.1 LA ADMINISTRACIÓN DE PROPIEDAD EN COJ'lo"DOJUINIO. 

La palabra administración se puede equiparar con ténninos que impliquen orden, buen 

funcionamiento y organiz.ación. Concretamente el acto de administrar es la organización de 
individuos.. recursos y esf"uerzos a través de conocimientos especiales.. participación y 

cooperación para poder servir en provecho de un objetivo definido. Asimismo, entendemos que 
es un proceso consistente en la unión de una serie de operaciones que ordenadas dinámicamente 
contribuyen al logro de los fines que se buscan. 

En lo que al régimen de propiedad en condominio se refiere podemos decir. que .. "La 
administración' es la parte medular del ·eficaz funcionamiento del condominio. De 'ahí su 

tra...c.;.cendencia.,. por to que .es esencial sel~cionar acenadamente a la persona que deS~lnpcñe 
dicha función." (30) ' 

··' . " 
La L.P.C.I.D.F. ~solo-ContC~Pla Como elementos de la administración del condOminio a la 

Asamblea de Co_n.dómÍno;·;;· ~I ~i~i~lrador9 pero del análisis de todas Jas·estruct~:·que 
coníonnan al condominio deducimOS ·que en sentido amplio la administración del 'mismo se 

compone por: 

a) El Administrador 

b) La Asamblea de: Condóminos 

e) El Comité de '-'igilancia y 

d) El Reglamento de condominio y administración 

3.2. EL ADML1"1STRADOR 

En el condominio la tarea de administrar corre por cuenta de una persona (fisic.a o 

moral), que se encarga de llevar a cabo a travCs de diversas funciones administrativas los fines 

comunes tendientes a lograr el funcionamiento satisfactorio del mismo. 
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"El administrador es et representante legal,. peTSona,fisica o moral,. que rea.Iiz.a actos de 
custodi~ mantenimiento y· ~nservaCió~ -del : inmueble y que promueve al mismo tiempo la 

integración., organización y desarrollo de Jos condóminos.". (31) 

Del aniÍ::ulo; 37 de Ja L .. P.C.I.D.F:. se·desprende:q~e-1'1-~~i-nistración del condominio 

está confiada a ~"8: persona fisica o moral,. q~C-pOdrá S~r ~o~~ráéia._O removida libremente en 
Asamblea géneral ded Condóminos. con la excepción dC ·que, Jos primeros que :funjan como 
tales durarán en su cargO un año y sera posible su reeleccion Sólo por un periodo consecutivo 
mas. Pudiendo ser porsteriormente electo en otros pCriodos n~ ~ri"s.ecÚ.tivos como lo establece el 
aniculo 42 de la L.R.P.C.l.D.F. 

Igualmente, del articulo 37 de la L .. P.C.I.D.F.,. se desprende que: "los condominios serán 
administrados por la persona fisica o moral que designe ta· Asamblea en Jos tt!rminos de esta ley 

y del reglamento del condominio". 

3.:?.I. TIPOS DE ADML,..ISTRACIÓ!'O 

Si tomamos en cuenta el tex1.o de Ja fracción l.Ii.-.de1··aniculo·3s de ia L.P.C.l.D.F ... 
'' ... Para desempeñar el carso de administrador: fr.tccion l .. E~ ~1_c~.s.o_-de .. person3. fisica y siendo 

condomino debera acreditar tener cubienas sus cuotas; y frac~iOn IL. EÍl~~J ~<:»-de Persona fisica 

o moral debera acreditar experiencia en administracion condominal .••.•. ~ .... : .. " podemos concluir 

que existen dos tipos de administración: 

1 . U! e,.,1.ern~ desarrollada por una persona fisica o moral que no es un condómino. 

2. La interna o auto administración. desarrollada por un condómino. 

3.2.1.1. L..\. ADMINISTRACIÓN EXTER.,._A 

Se hace referencia a este tipo de administración cuando los condóminos de un inmueble. 

acuerdan que el condominio~ sea administrado por .. una persona fisica o rnoral que se especialice 

en la administración de inmuebles y cuyas funciones especificas sean las de cuidar los recursos 

económicos y materiales del condominio.•· (32) 

(31) G~ ARAUJO. Cóc:nlnio. lh1dcm. hipnQ:? 1 

D.F 
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La administración e,...;erna se ri.ge po~ las disposiciones que la L.P.C.l.D.F. establece para 
efectos de la . administración de la fi,Sura .-condominial y por todas aquellas disposiciones 
contempladas en el reglamento interno del condOminio. 

El administrador ex"'temo._ _co~o ·un~:· pc~~a .--ajena al condominio, deberá desarrollar 
medidas efectivas que contribuyan a dar_ seguirñieJ.llO a Jos acuerdos tomados por los 
condóminos. así como para promover Ja sana convivencia y-panicipación de estos últimos. 

Este tipo de administración presenta ~gunas ventajas . como serian el considerar la 

experiencia con que cuentan las personas que se· dedican a esto. garantizando con ello el 
cumplimiento de las disposiciones legales, laborales y fiscales relacionadas con la 

administración del condominio. otra ventaja de este tipo de administración es el hecho de que 
con ella se evitan las fricciones entre condóminos resultantes de la cobranza y de Ja aplicación 

de sanciones por incumplimiento de las disposiciones de la ley o del propio reglamento. 

Respecto a las medidas de control y vigilancia de la administración externa. es 
recomendable establecer~ a travCs de un contrato de prestación de servicios las obligaciones y 

responsabilidades de la administrdción particularmente en lo relativo a los trabajadores que se 

contraten.. señalando fehacientemente que el administrador será responsable de esto para todos 
Jos efecto!t legales .. desconociéndose cualquier relación entre los trabajadores contratados por el 

administrador y los condóminos. 

3.2 .. 1..2 .. ADMINISTRACIÓN" INTERNA 

Este tipo de adminiStTación. denominada igualmente auto administración se da cuando el 

consorcio de· condóminos designa a una persona de enrre elJos para que organice el 
mantenimiento. la operatividad y la administra.ción del inmueble que habitan. 

La auto administración es muy conveniente para edificio!'> compuestos por pocas 
unidades .. debido a que a través de ella se desarrollan las relaciones entre los condóminos y se 

evita el pago de honorarios que se erogarian en eJ caso de una adminisrración externa. 

Una gran desventaja de este tipo de administración la representa la falta de experiencia 

de la persona que desempeña el cargo d~ administrador debido a que para desempeñarlo 
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exitosamente es necesario contar con una amplia '!?ama .. de conoc1m1entos qu~ van desde 
nociones de contabilidad hasta el manejo. de algllnO·s conceptoS legales. 

. . - . 
- - .,_ - - . 

En Ja práctica se estila quC en ~stC ti~_-dé admirliStración' e_t carSo sea te~pc>ral y rotativo 
entre los intebTTa.lltes del conso:rcio con~~iriii.Í~~·:·:- :··~:._«.:.: .. • "' ; 

La auto administracióri es recomendabJC desde el punto de vista económico, ya que los 
fondos que en otro_ caso se dc:=stinarian al pago de Jos honorarios de Ja persona fisica o moral que 
llevara a cabo dichas fuDciones, se pueden utilizar para ref'oÍ"zar Jos fondos de mantenimiento o 
reserva del condominio. 

3.2.2. SATURALEZA .JURÍDICA DEL ADML .. ISTRADOR 

La figura del administrador podria estar equiparada con la del mandato .. definida en el 
articulo 2546 del Código Civil. como sigue: 

Articulo 2546: El mandato es un contrato por el que el mandatario se obliga a ejecutar por 

cuenta del mandante los actosjuridicos que éste le encarga. 

El administrador.,. en su carácter de, mandatario del consorci~,cón.dominial tendrá a su 

cargo el desempeño d.= diversos tipos d~ fun~iones entre las que se encUen~n: · 

l _ La función ejecutiva .. que entre otras cosas contempla la obligación que el administrador 

tiene para dar observancia al reglamento .. llevar a cabo las resoluciones de la Asamblea, 
recabar las cuotas de Jos fondos de administración y reserva y realizar los gastos necesarios 

para el mantenimiento dd condominio .. así como llevar los estados de cuenta de in&~esos y 
Cf..'Tt:sos entre otros. 

La. función reprcsentariv.:i que le otorga las facultades de un apoder-ddo para administrar 
bienes y para pleitos y cobranzas. Jo que sif,..Yf1ifica que el administrador es el representante 
legal de los condóminos. 
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En resumen podemos decir que el administrador es para el condom_inio un mandatario 
con facultades generales para actos de administración así como para pleitos y ~obranzas. ya que 

el mismo se encuentra investido con facultades 'P:ara administrar_.Y sobre tod'? Para realizar actos 
de pleitos y cobranzas. · · - ··~·~; 

,. :· .. -._ -. -~- ;_- .:·; 
El objeto del mandato y la, reP~~ntadón que'· Je cOnfiere : la·· ;ley>·tO -·constituirán 

exclusivamente asuntos de Íntérés_-~-~CJITiü"ri '.-~~~tacic;;.¡adOs:··con »el· ~C~ndólnÍniO. ; NuriCa será 

representante de Jos propietarios en a.Sü.OtOS'q-u'e·~~ru, de'inter-éS sólo ~ni~~J8.r_ciC:éstós.· 

_~. >:/ .. :- -·· -' . ~ . ~ -~· ·.' ·--~·-: >'. '. -;·-· 
La ]unción repres_entativ8: ~el ádn_iin~strado~ es· uno de los ~~·~-s más_ ~onir~venidos a _los 

que se enfrenta la figura del ConcÍ~~ríiO~ ,_ ~1 proble~a- no se· pr~e~ta-. en lo q~e a ,las :funciones 
que como representante deÍ -cotldO~Ínio, ejerci~ las .clial~: sin· c:ÍUda.. alguna . se encuentran 
sustentadas en la propia Ley dC Propiedad en- Condominio de Inmuebles para et Distrito Federal. 

EJ problema realmente· e~ba. en que· ·la. ~ey no }e recOnoce personalidad alguna al 
condominio por si mismo y por consiguiente surge el conflicto de determinar a quien representa 

el aáministrudor .. sin Jugar a dudas· podemos afirmar que el adminisirador representa a la 
at:.TTUpación de miembros que son propietarios de una unidad. vivienda. casa. local o comercio 

denno de un condominio (condóminos). y nunca al condominio como tal; sin emhargo. si 
tomamos en cuenta que In ley no le reconoce personalidad alguna al condominio por si 1nismo. 
en este ca.~o es que el consorcio condominiat no podria estar representado en función del 

rC,!:.rimen de propiedad de que es titular o del lugar en el que habita. Por lo anterior resulta 

necesario definir y determinar o por decirlo de otra manerJ. catalogar a la unión de seres 
humanos que habitan en un condominio bajo una figura a l:i que la ley le reconozca plena 

per~onalidad. 

En la pr-dctica infinidad de controvcr-sias en materia de condominio han surgido y no se 
han podido resolver debido a este problema y la solución que se le ha dado ha sido la de optar 

por constituir una asociación en tomo al consorcio condorninial para establecer que esta 

comunidad a la que la ley le reconoce plena personalidad juridica es a la cual el administtador 

representa. 

En el Régimen de Propiedad en Condominio los condóminos se encuentran unidos como 

comunidad a ttavés de los derechos y obligaciones que ostentan como copropietarios de las ri.reas 

comunes del condominio. el propio rCgimen se constituye en vinud de la existencia de las 
mismas. Cada condómino es propietario y legitimo representante de su departan1ento. vivienda. 
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ca.."3 o ]ocal, por ello al hablar de ]as facultades del administrador se dice que el mismo 
únicamente esta facultado para representar a los condóminos en asuntos de interés general que 

en otras palabras serán aquellos asuntos relacionadós .con las áreas en donde los integrantes del 
mismo participan como copropietarios. 

Podemos decir que tanto la copropieda~ .cOmo_ ·~~J·q~·¡~f~--~Í-~c~~~::.~<'.:.~~t-~~üui-- como 

comunidades, sin embargo hay que distinguir 1S:S _d~~e~Oé.i~-"'.é~i~e;¡:.1:c;;:~n~~{~i,~_~('~i~as que 
nos dan la posibilidad de recurrir a esta figura Para· s~t~~'.1.~.'~~~i-~~~~taC·~-Ó~.-~.~~--~Í~i_strador 
del régimen de propiedad en condominio. . . ~- · '".:"/(-·,;. ~-:;-:/~~!;~.;<~ '~·'\!j~j1{1·-~~-" · ·"~~-_-},,. 

. <-·f-. ~-,....,{'. _·,~~· ·-;,,.~ "',,; 

a) ~ ::c:;,~~:t:: :: ::~~:!~:: !~::;,~::?;tE;~;~~~~~l~~1E:~fl±:::: 
son comunidades dotadas de ella.. ; __ .,. ·:·;:·::;,;'i:,-- ~. ·~~>{~~L;~ :'·E~·.,'.,:.>.'.::.;.:.:,.'~".·.·.;~.: .. ~: 

~;'..:-::} . :_~;,_·; .... : ,·.: ' .:.>· "' - '. - ' "<;-_,_;<"'" 
- · :~· --:- --· -- ''.:<f:.:2.:~ __ ·: :.-::R;_,;:);·;~~r\¡·4~-~;:\~.-~~~·t._~ :.>..:- ~-·_'._ · _ 

b) La a.o;;ociación cuenta con un patrimonio ·a_ut~~o~o di,fe_~~-t~-~7:1.os_~~~:~~ios_'.~-~~~~duales 

"' ::::=~=~=:::::sr.~~8~~=-:: 
implican la unanimidad de votos y en la asociación por aC1:oS-. que implican únicamente 
mayoria. 

"'La asociación es una corporación de derecho privado dotada de personalidad juridica. 
que se constituye mediante contrato .. por la reunión pennancnte de dos o mti.s personas para 
realizar un fin común. lícito. posible y de naturaleza no económica''. (33) La asociación se 

constituye mediante un contrato in1u.itu personae. ya que atiende a las personas según la 

confianza que se tiene en las mismas o de acuerdo a SLL"' capacidades. conocimientos o 

condiciones. 

Atendiendo a Jos elementos de la definición anterior y trasladá.ndolos al rt!gimen de 

propiedad en condominio podemos constatar que este tipo de propiedad reúne todos los 

requisitos que se necesit.an para la constitución de una asociación en tomo al mismo: 

<JJ1 DOMJNGUEZ MARTINt:Z.. Jo"': Albedo. Ctcl..• d.: MCSA..' kcJond.a,. 100b!T el Rqi..u~ dr Prup.c:d.J cr. ~ruo JNFONA'\.'T'I 1Y~1. 

f'itilmP 3. M~co D.F 
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1) La asociación s-e constituye por la· reunión perlnanente de dos o más personas .. situación 
que para el caso del .condo:min·i.O ~ inle~ por ~l. Co~orcio ~;;,ndominial. 

::!) La -~o~iaciÓn ~ii~·~.~~ ;:~ ).~-~Y~~li~~Íón .. -_--~~- u~_;_~n~_---Ú~ito de_ naturaleza _no ~n~mi~ al 
ref-erirn_os-, a~ :.-co~c:t-o~_i_~i-~~ :e1\V-~'··~~' ~~gu¡.¿:~~~ria Ct '.'desarrollo de, 13. adl!linistTaCión del 
mismo·);· ~n'Pani~Ula~'el in:lé~~~,;~ieritar i~ r~presentació~ del administrador. 

3) El cofi~tO a:'.~vé~,.-~·et.··:~~t'~e_ ,;¡,~tuYe atiende a las condiciones paniculares de los 
individuos.·quC panicipan'en el ~ismO~· siCndo la calidad de condómino la condición bajo la 
cual se ~ñe_¿;Ciona-. en el ~ondomiñio. 

Una vez analizado lo anterior .. considero que es imponante considerar que la asociación 
es el medio más idóneo para darle una solución concreta al problema de Ja falta de 

representación del administrador. dcstacnndo que al implementar esta fi!=-"Ura dentro de la 
propiedad en condominio se estará legitimando la personalidad del mismo. quien podria 
desempeñar las funciones que se le encomiendan sin ninguna limitación. 

Considero que la falta de personalidad del condominio es una grave omisión de los 
Ie~risladores que ha causado infinidad de .problemas y confusiones alrededor de la figura. del 
condominio .. al respecto creo necesario destacar. que si el condominio esta sujeto a través de los 
condóminos .. es necesario reconocerle personalidad juridi~ no por si mismo sino como medio 
de sustento de la personalidad del consorcio. condominial .. con "ello no se le daria personalidad al 
inmueble. sino que al recono'?Crsela · se esta.ria sustentando la personalidad de1 conjunto de 
condóminos. 

Por lo ·anterior: crCo que es urgente se considere al condominio como el ente de sustento 

de la personaÜdad iuridi~ de los condóminos, pues con ello se evitarían problemas que en la 
actualidad ocuPan gran"pane de la actividad de nuCSU"os tribunales y que evitan dar solución al 
grave problem'a d~ la habitación que enfrenia la Ciudad de México e impiden la sana evolución y 
desarro11o de Ja figura del rCg:imen de propiedad en condominio. 
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3.2.3. NOMBRAJ\llENTO Y REMOCIÓN DEL ADMINISTRADOR 

El administrador puede ser designado: 

1) En el primer año por quienes otorguen la escritura constitutiva del condominio. 

2) En los años subsecuentes por la Asamblea General de Condóminos. (órgano supremo del 
condominio). 

El nombramiento del administrador del condominio se hará en función de: 

l. Lo dispuesto por el reglamento del condominio. según se deduce del texto 'd~t~iculo 37 
de la L.P.C.LD.F .• que enumera los:-; puntos ·que debe· con-lChe·r··-e'J,. ~~Slan:i'_e~.to' del 

condominio: 

•'Articulo 53. El reglamento ·"cO.~ibndJ"á.~:;~i~t·.;oritraVcnÍ~ Jo establecido- po~ · e~ta·· 1ey y el 
acta constitutiva corresporlciiCTI:l~~~i~-:~i~PoS·i~i-OneS·que por las caracteri~ti~- ~pecificas 
del condominio se co~ci·d~!'C~ .nº~#~g;¡ri~'-·~c;firlé¡;,dOse. por lo menos. a lo siguie~tC: 
Fracción Vlll. .~El _~i~:-CJ:e ~#f~i~~iOn-~o_nfonne a lo establecido en el aniculo 3? de 
esta ley~ 

Lo que dispone el artic~l; ;~ d~'°¡~ i..P.C.l.D.F. que señala: 
- ' - . - - .- ;:, -~" _._ .. ' .. ,'-~- . 

º'Aniculo 35.--· ¡_l·~~~~--~~-~~~J tendrá las siguientes facultades ..... . 

fracción U N,;~b~-Y:'TerTI~~c~ libremente al administrador o administradores. en los 
términos de Ja presente.le,.< d~ la escritura constitutiva y el reglamento: 

Del análisis de los anículos anteriores se desprende que es el conjunto de condóminos. a 
tra.vCs de Ja Asamblea quienes manifestarán su voluntad para. designar a la persona que se hani 

cargo de la administración del inmueble. 

Atendiendo a que es la Asamblea.. el órgano encargado de realizar el nombramiento del 
administrador. hay que destacar que el número de votos requeridos para que tenga validez el 
nombramiento del adminiStrador se establece en el propio reglamento y en le propia ley (según 
se desprende de los aniculos 35 • y 36. de Ja L.P.C.I.D.F.) y que es indispensable atender lo que 

la L.P.C.l.D.F. dispone sobre este asunto. 
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.. Articulo .53. El reglamento contendrá~ sin contravenir lo establecido por esta ley y el 

acta constitutiva correspondiente,. las disposiciones que · por las 

caracteristicas especificas del condominio se consideren necesarias 
refiriéndose 9 por Jo menos a lo SÍ,b"Uiente: ••• 

Fracción VIII El tipo de administración conforme a lo establecido en el anicu~~ _37 de 

esta ley; 

Fraccion IX Otras obligaciones y requisitos para el administrador y: los miembros del 
comité de vigilancia. además de lo establecido por esta. tCy; 

FraccionX Causas para la remoción o rescisión del ~o~trat~,d.el admi~istradory,de los 
miembros del comité de vigilancia; ............ ; ... ...... 

- ' .... 

En los casos de elección o remoción del· adriliniStradOr. de Jos~ integrantes de la mesa 

directiva o del Comi~é de ... ViSn'a~ci~~'· -~-:e:;~~ un~cta~<-~~Pa~mento. 
vivienda o local córre~P~~~Ci-á uíl-s_olo V"~to.~;;-

. . 
.. Aniculo 34. Las convC!catoriaS para la celebracion de a.Sambleas Senerales se harán de 

Fracción IV 

acu=:rdo a las siguientes disposiciones: .......... . 

Cuando la asamblea se celebre en vinud de 18. primera convocatoria se 
rCquerirá de una asistencia del 75'-ó de JoS cOndónÍÍnoS~ cuando se realict: 
e~ ~eB;unda convocatoria e) quórum se i_ntegra.r.i_ con la mayoria simple del 

total de condóminos. En ca.so de tercera convocatoria la asamblea se 
deCta.r3ni. legalmente instalada con los condóminos que asistan y las 

resoli.aciones se tomarán por la mayoria de los presentes .......................... -

Es importante dC:sulcar que _las resoluciones de la asamblea se tomaran de acuerdo a lo 
establecido en la frac~i_ó~{fV.' del aniculo 34. 

Otro punto impo~te a destacar es el caso que se presenta cuando un condómino 
representa más del SO~ó de los votos~ caso para el cual la ley contempla disposiciones especiales 
que a continuación se señalan: 
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Fracción VII 

S:? 

En los casos de que sólo un condómino represente más de 50% de los 
votos y los condóminos restantes no asistan a la asamblea general. previa 

~otifi~ión de la convocatoria de acuerdo a esta ley, la asa.mbt_~ Podrá 
celebrarse en los términos del aniculo 34, ftaccion IV; 

Fracción VIII Cuando un solo condómino represente mas del 50%- de votos :y: 2.sista el 
resto del valor total de votos del condominio se requeri~ cuand~- menos, 
la mitad de los votos restantes para que sean vá.lidos los acuerdos. -De no 
asistir cuando menos el 75C}tó del valor total del condominio p<>rcederá la 
segunda convocatoria de asamblea general, en la e~. para -_que· sean 

válidos los acuerdos se requerirá cuando menos del 75% -de,: los votos· de 
Jos asistentes. Cuando no se llegue a acuerdo válido~ el cOndómino 

mayoritario o el grupo minoritario podrá someter la di~crepa.iicia en los 

términos del Titulo Cuano Capitulo IV de esta ley; 

Otra regla general sobre las votaciones a la Que ·hay que atender -es la que establece que las 

votaciones senin personales. nominales .. )<directas.- sin olvidar que et reglamento del condominio 
puede facultar la representación o detern:linar otras f'ormas y procedimientos para realizarlas. A 

este respecto se refiere el articulo 33 de la L.P.C.l.D.F .... Las asambleas generales se re.giran por 
las siguientes disposiciones: 
Fracción V La votación seni nominal y directa. El reglamento podni f'acultar la 

representación. pero en ningún caso una sola persona podrá representar a más de dos 

condominos. Con cana poder simple;, En ningiln caso el administrador podra representar a un 

condómino~ en las asambleas: 

En conclusión. el nombramiento del administrador. se hará a través de una asaITlblea de 
condóminos en la cual cada casa. vivienda o local contará Unicamente con un voto~ con 

excepción hecha de aquellos administradores que sean nombrados para fungir en dicho cargo 

durante el primer año. atendiendo especialmente a las modalidades establecidas en el reglamento 

interno de administración. en el cual se podnin establecer todas las reglas que se jUZb'Uen 

convenientes para el nombramiento y remoción del mismo. 
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Como complemento podemos decir que la L.P.C.l.D.F. en sus artículos 28 y 30 establece 
como una facultad potestativa para Jos condóminos el solicitar la presencia de un Notario 

Público o un representante de Ja delegación correspondiente del Distrito Federal para constatar 
el quórum y el resultado de la elección de los administradores asi como el establecer que dichos 
nombramientos podrán ser registrados en el Departamento del Distrito Federal. Estas 
disposiciones no son de carácter obligatorio, únicamente se contemplan como una facultad que 

los condóminos pueden ejercitar de así convenir a sus intereses. 

Una vez designado,. el administrador debe acreditar su personalidad por medio del acta de 

asamblea en que se hizo la elección. preferentemente protocolizada ame Notario Público y 
registrada en la Procuraduria Social del Disttito Federal segim lo dispuesto por el anículo 38 de 

la fraccion 11. de la L.P.C.l.D.F. 

Trat.3.ndose de la remoción. hemos de decir. que al igual que para el nombramiento el 

reglamento interno es el instrumento que detennina las condiciones en las que procede la 
remoción. 

3.2.4. DEL NOMBJV~'l.UE!'IO Y FACULTADES DE LOS ADML ... ISTRADORES 

Los derechos y las obligaciones del administrador se encuentran contenidos en el 

Capitulo U. de la L.P.C.l.D.F. referente a las asambleas y al administrador. pero en especial en el 

contenido del aniculo 43. que es el sustento jurídico de todas las funciones y facultades del 

administrador. 

De las funciones contempladas en el articulo 43 de Ja L.P.C.l.D.F .• destacan las 

sigui~ntes: 

.. Aniculo 43. Corresponderá al administrador: 

1.- Llevar un libro de actas de a..~blea. debidamente autorizado por Ja Procuraduría: 

II.- Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios comunes. promover la 

integración organización~- desarrollo de la comunidad. 

Entre los servicios comunes esui.n comprendidos los que a su vez sean comunes con 

otros condominios. 
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IU. Representar y Jlevar las decisiones tomadas en Ja asamblea general de los condóminos 

respectivos a las asambleas de los administradores; 

IV. Recabar y ~~~ los: libros y la documentación relacionada con el condominio, 
mismos que ~n.tOd·~·t~~mpo .podr.in ser consultados por los condóminos; 

- .,. ••• •. ·.-< 

V. Atender ia opeÍ-ación"~·acic;cuada y efi-ciente de las instalaciones y servicios generales; 

"'l. Realizar ~<;'dci~ i.~,~-:~~t~~:.~~~:·~dmi~~mación y conservación que el condominio requiera en 
sus áreas Comim:é~? aS·i:~c;~~ Cón~tar el suministro de la energía elécuica y otros bienes 

nec.e~~S ~ ·1~{ .~~~~~'~i~s~: -~-~ul.lacio~es_ y áreas comunes.· dividiendo el impone del 
consu~o de acuerdo a: 10·~Ui.b1ecid~ en esta ley; 

~r-~\: ~ t~•.:::;/:-'~~~;;• • 

.' ... :'\·;-}:':.·-,~:;;':-,·.-·. 

VIII. Ejecutar.IoS_.ac.~C~d-~s~·de_.ia_'a.samb1ea,;··~vo en ·10. que ésta., dC:iiSne.a ot~ personas para 
mi efecto; , .-;-,- ;··'" ·- . - --~, -· .. , -- . . . . . -· 

. , - ~ ,: . - . . ~ 

rx. Recaudai-· de· J~s·_-cO~~:iómiz{os ·io quC a cáda uno'.corr~Sporida aporur para los tondos de 

mantenim-~enú-l. ~:"'ad~i~i~ción y el de reserva.. así como el de las cuotas c~Lraordinarias 
de acuerd? a l_os procedimientos y periodicidad establecidos por la asamblea sencral: 

X. Eíectuar los gastos de mantenimiento y administración del condominio9 con cargo al fondo 
correspondiente. en Jos términos del regalmento del condominio; 

XL Otorgar recibo por cualquier pago que reciba~ 

XII. Entregar mensualmente a cada condómino. recabando constancia de quien Jo reciba.. un 

estado de cuenta del condominio que muestre: 

a) Rclacion pormenorizada de ingresos y egresos del mes anterior~ 

b) Estado consolida.do de las aponaciones y cuoias pendientes. El administrador tendni 

a disposición de los condóminos. que lu soliciten.. una relación pormenorizada de los 

mismos~ 

e) Saldo y fines para. los que se destinanin los fondos el mes siguiente: y 
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d) Saldo de las cuentas bancarias, de Jos recursos en inversiones, con mención de 
intereses. 

El condómino tendrá ·un Plazo.' de -och~ días Contados a parti~ de Ja entrega de dicha 

documentaci~n --P~1~~<; f~~.~Í~ las_:· o~~~-~~~_io~~s .-u __ -~bj~cio~~~- -_ q~_C_ · º':1~idel-e pertinentes. 
Tra~scurri~o -_dich~ p¡a,;¿c"_"~· consÍd~~--q~e-~ eStá __ d~_ ~~ei:-do ·-.-e~~ ;la~.~¡~~~ a reserva de la 
aprobación de.la 8sanlb1Ca; en J~s ténni~os de ·la··frncCió~ VID del ~ícul~ 33;-. 

XIII 

XIV 

XV 

XVI 

xvu 

ConvOCar_ ~ · ~b-(~ás. ~~ .. io~''u:~in~S- ~s~blé~_id~s· .~#-e~_~: ~~):~-y"~l ~~glamento; 

Repr~senta~. a. los. c~ndó~inos ~ral~ ~ntra.;.cÍ~n ·~ terc;ir~~ d;' los l~les, espacios o 
instalacionCS d~;propie~d C~~íÍn-_qU~--~~-_obj!=tO_~~ ah-en~Í~n10: comodato,.o que se 
destinen ~I CC;1~ercio ajustá~~osC: . a 1~$. e~~bleé:id~. ~r -las·, l'?Y_~~ c~rrespondientes y el 
reglame~to; 

Cuidar con la debida obse~c;'¡~ de ;~ <iis~~ici,;~e's de e~ Je'y;.d~.Jmplimie~to del 
reglamento y de la escril:Üra cc;nstitui1ya: <.-~-' ··; ·.,: >/.:_ 1 

,,,,. ':/; ·_-_.: : :~-- ,~··:_:-~:~~~; 

:~~~: ;::;::~~.:\·i~~~?f~~·¡.~.~¡;~t':,:.~ 
.;·>~~ ... ~ \: .:: .¡· :: ··: ~f> • ,;.~~ ·,~:~ " " o::e~~~~: ·~ .;~: -(,> ,;"¡_, ·; .-'~--e;• 

En relación con los· bien~·co.~-~\¡~5~~d~~~.'~~~~~il1i~;·:·~~1.~.a~·i'_~i~~~~.:~~dni íacultades 

~:::~.::~:;:q~li:::'; ;if,:~~::~~:j.;~~~=&ti~it;~iÓ~~~~; ~i~ri.;~. •incluyendo a 
- - - . -·!"::.-:;:~':; ' --

X'\~111 Cumplir con Jas dispOS.~~\~-~~-~~~t'?~~S~J-Xlr la ley de P~oteccion Civil y su Reglamento~ 

XIX Iniciar los procedimiC~tci~ ···.~inÍstrativos o judiciales que procedan contra los 
condóminos q'ue .incumplan con Sus obligaciones e incurran en violaciones a la presente 
ley .. a la escritura constitutiva y al reglamento; y 

XX. Realizar las demás funciones y cumplir con las obligaciones que establezcan a su cargo la 
escritura constitutiva.. el regla:Jllento. la presente ley. y deméis disposiciones legales 
aplicables, solicitando. en su caso, el aJ-X)yo de la Procwaduria para su cwnplimiento. 
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Es imponante destacar que siendo et reglamento del condominio el documento que rige 
la vida interna ·del mismo. se pueden señalar en él infinidad de funciones que el administrador 

puede desempeñar siempre y cuando éstas se encuentren dentro del limite de las funciones que 

la ley le·o_t~r~.·.' 

Al ~qui~rar. las ·funci~nes del administrador con las funciones de un mandatario. no nos 
cabe la m~Or d.Uda .de que la principal obligación del administrador es la de rendir cuentas a la 

Asamblea.:.º,~-

La L.P.C.LD.F . .., no prevé de manera específica ninguna garantía con la que se cubra el 
desempeño>d~: in· f~;ción del administrador, sin embargo el articulo 35 en su fracción VIJ 
establece c~~~-;un~-;·r~cultad de la Asamblea general et determinar la clase y el monto de la 

!;arantia quC debe otorgar el administrador para el fiel desempeño de su cargo y el manejo de los 

fondos a su cuidado_ 

En cuanto a las-responsabilidades en que puede incurrir el administrador encontramos: 

a) Las de índole penal. .c~ando exista dolo o culpa en sus conductas. 

b) Las de índole civil. Por daños y perjuicios que su conducta pudiera 

ocasionar. 

No obstante que la L.P.C .. l.D.F. no dispone nada sobre el particular podemos por analogia 

aplicarle a la figura del adminisuador las reglas del mandato que se encuentran contempladas en 

los aniculos 2562 a 2576 del Código Civil del D.F. de las que se deduce que el administrador 

será responsable no solo con los condóminos sino también frente a terceros si sus actos no han 

sido autorizados por la Asamblea. el reglamento o el acta constitutiva, instrumentos que 

sustentan sus funciones .. destacando que el mismo deberá responder de los daños causados seglln 

la naturaleza de la responsabilidad en la que haya incurrido. 

Por otro lado la fracción IV del articulo 35 de la L.P.C.I.D.F. establece que la .~samblea 

se encuentra facultada para precisar las responsabilidades frente a terceros a cargo di.recto del 

administrador y las que corran a cargo de los condóminos por actos de aquél cjccuiados en o con 

motivo del desempeño de su cargo. 
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3.3. DE LA ORGASIZACIÓI'" Y ADJ\llNISTRACION DE LOS CONDOMINIOS 

3.3.1. DE LA SUPREMACÍA Y ATRIBUCIOSES DE LA ASAMBLEA 

La Asamblea de Condóminos es c::l órgano supremo del condominio y asi lo señala el 

artículo 31 del la L.P.C.LD.F .• estableciendo igualmente que sus resoluciones son obligatorias 

para todos los condóminos. 

La Asamblea de Condóminos. como órgano supremo del condominio no es considerad.u 

como un órgano jurídico propiamente dicho. ya que el ente del cual emanan (condominio), 

carece de personalidad jurídica.,. ¡x>r ello la Asamblea es considerada únicamente como un 

órgano del esquema administrativo. 

"La Asamblea.. eI administtador. el Comité de Vigilancia.. más que órganos del 

condominio son partes integrantes de la administración del mismo o bien.. ~s integrantes de 

la organización del siStema de condominio; probablemente desde ese punto de vista.. o sea. dado 

que forman pane de una organización.. de una estructura... si pueden ser considerados como 
órganos".(34) 

La L.P.C.I.D.F. reconoce dos tipos de asambleas en su articulo 31: 

l. 

3. 

Las de administradores. 

Las generales: JX>r su tipo podnin ser ordjnarias y ex-naordinarias 

Las de sección o grupo. 

'1'-r;'C'TC' ('" ·'"' 'f\i '. ' 
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1. !.as de administradores: como Jo define In fracción ~ del an.icuJo -32 de la L.P.C.l.D.F. 
•cque se celebrarán en. el ca">o de un conjunto condominal p8.ra tratar los asuntos rClativos a 
los bien~s de uso común del conjunto. Serán convocadas-por eJ.con1ité de adrninistra.ción 
del mismo;'"" .. . -. 'S-". 

2.- Las de ~ección o grupo. como lo define la fracció.n ri:;<d~l··~niCUio 32 d~ la L.P.C.I.D.F. 
-que se celebrarán cuando el condomirlio se coritpo-~~~.'dC-di.fc~éntes edÍficios9 manzanas~ 
alas,. etc. en donde se tratarán asuntos de ár~· in.tein'a.S··e·n -~orrl.ün que sÓJ,o -dan Servicio o 

sirven a un edificio. manzana o ala. Serán -c~ri~oC~'·"~r C~ ·a~inistrador y sus 

determinaciones en ningim caso podrán contravenir ·1as· de_c~_sio~es de la asamblea general 
del condominio o afectarlo;"· . · -

3.- Las asambleas generales ordinarias: se celebrarán cada seis meses teniendo como finalidad 

informar el estado que guarda la administración del condominiO, así como -tratar los 
asuntos concernientes al mismo: y deben celeb~t: con sujeción 'a lo dispuesto por la 

fraccion l. del aniculo 31 de la L_P.C.l.D.F: 

Las asambleas generales e>..Lraordinatias: se ce1ebrarán cuando haya asuntos de carácter 

urgente que atender y cuando se trate de los sif,.'Uientes asuntos conforme a Jo establecido 

en Csta ley: cualquier modificación a la escritura constitutiva del régimen o su reglamento; 

para la extinción voluntaria de] rCgimen; para realizar obras nuevas~ para acordar lo 

conducente en caso de destrucció~ ruina o reconstrucción. Como lo establece.la fracción 

11, del articulo 31 de la L.P.C.l.D.F. 

l...as asambleas generales se re.giran por las siguientes dispo~iones. según lo establece el 

articulo:;:; de la L.P.C.l.D.F. 

J) -· Seni.n presididas por quien o qui~nt.."S la convocaron y a falta de este. por quien 

desi1:-vne la asamblea. Contar.i con st:cretario y escrutadores designados por la 

misma: 

Il> Las resoluciones de la asamblea se tomarán por mayoria simple de votos 

presentes. excepto en los casos en que la presente ley~ escriturd constitutivu o el 

reglamento establezcan una mayoria especial: 

lil) Cada condómino ,goT..ará de número de votos igual al porcenta:.ie de indiviso que su 

unidad de propiedad exclusiva represente en el total del valor del condominio 

establecido en la escritura constitutiva. Salvo lo dispuesto en el titulo ·v de esta 

ley; 
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IV) Derogado 

. V) La votación. seni nominal . __ y_ directa.. El reglamento __ podrá íacultar la 

representación, pero en nin~ ca.So Wla .so~a persona Podrá_ representar a mas de 
dos condominos. con c8na pod~r ·siinj:,1¿;;. En -ni~gún casO- Ct ad.mii1is1rador podrá 

r~prcscntara un cond~mi.:,o,:Cn' 1as·~~(~;-._ , __ · __ .·--·-. 
-'~~'\- . ". " ,,'':<· - ,~_ .' •' ·. 

VI) Cuando un condónlino. sea}~C~~-~~~:)'_"~_-iniS~~~,"-.'.m~~":1-br~··:~~-1-<~-~ité de 
administracion o del co~i~é·.:~e:~~1~6i~:·d~~fá~'~~~if'i~.-~ia!-.ºaí:-~rriente de 

sus cuotas de mantenimie,;to ); a.dministr;;;,;ón :.' í~~~:>~tf::~&,~, ·~;, > 

'\'Il) En Jos c:isos de _que s~lo; ~ ·c::oridóm_i~o ·re~~~S~iit~ -~-~-;~-~~~-º~~:~·¿ ~~S:~o~o~ )· los 
condóminos restantes no asi"S-Wi a ·la asarnb1ca'. ~-eilch~i.l/'P'~-~-~~~"'~~~,ffi~~ón de la 
convocatoria de acue~do a ~sta- ley~ la asamblea ¡xxh:~(~~j~bra~e·:~~ ·,~~- t¿rminos 
del articulo 34 fracción IV: ." . · · ... 

'VIII) Cunndo un solo condómino represente más del 50% cÍC VOi~S y aSi~ el resto del 
valor total de votos del condominio se requerirá.. cWmdO menOs~ la mhad de los 
yotos restantes pa.m que sean vlilidos Jos acuerdos. De tlo .-asistir cuando menos el 
75% del valor total del condominio procedc:1á la segun~. convocatorio. de 
asamblea general~ en la cual para que sean válidos Jos acuerdo.s se requcrini 
cuando menos del 7S~ó de los votos de los asistent~. C~ndo n~ se llegue a 
acuerdo válido. el condómino mayoritario o el grupo minoritario podrá someter la 
discrepa.ncia en los tCrminos del Titulo Cuano Capitulo IV dC esta ley~ 

IX) El secretario de Ja asamblea debeni asentá.r el acta de la misma en el libro de actas 

que para tal efecto. haya autorizado la Procura.duria . Las actas. por su pan.e, senin 
firmadas por el presidente y el secretario, por los miembros del comité de 
vigilancia. que asistieren y los condóminos que asi lo solicitasen:. 

X) El administrador tendrá siempre a la vista de los condóminos el libro de actas y 

les informará por escrito a cada uno las resoluciones que adopte la asamblea. Si el 
acuerdo de la asamblea general~ 
a) Modifica la escritura con.c;titutiva del condominio. el acta se protocoliz.ara ante 

íedatario ~· se inscribira en el Registro PUblico de la Propiedad.: 

b) Modifica el reglamento. el a.et.a se protocalizara ante: fedatario público. 

TFC:-14) CON 
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3.3.1.1. LA COl'o"VOCATORIA 

El anículo 34 de Ja L.P.C.I.D.F. establece los requisitos para ef'ectuar Ja convocatoria a 
las asambleas de condóminos: 

La convocatoria deberá realizarse cuando .me~os con siete días naturales de anticipación 

a la fecha de celebración en primera convoCatoria.": ::Entre Ja_ segunda convocatoria y la 
celebracion de .la as&:mblca respeCtiva. el .pi~ lniniM~-·se-rá -d~ ~edia hora y entre la tercera 

convocatoria y Su celeb.ració"9 medi~ CJ._~~s~~.:~1az0_:.S_¡~· C:~b~rgO_ en· casos de s~a ~gencia 
la ley permite qlle se haga la convocatoria ,;o~ t2:'.~~~·iciP~Cióli ·qüe-:las .circunstancias Jo exijan. 

,_,_~~··\·: ,.: .. ,:':r , 

~:0:::;,em~:~~:~:::::::S:~}.:j~tf~:&1Íff f::$:r~29Ji8:¿~;~:~ 
establécidos en et reglamerito. .- :. , - " ::'.:.~:::;,:::; ·1::~:·~~ .. .,,;'.':y_-;i ·' .'.,,'~'.\·. 

,.. ' .... ¡ ·- ',.:' :: :~~· ~~-, <-.;::-:.:;_: .. ': -..··\·-_;::.·.~ ~ ~: ':.·:. 

Los que pueden convoca?- s_o~: 

l. El administrador ya que la ley lo establece'co~o~ u:na Obli!;ación a su cargo; 
2. El Comité de Vigilancia, segün lo dispuCst'o ~por· í.l':~fra'.~i~~l· nÍ 'dCJ aniculg 34 que 

.·.,-. __ ,,._: .·-
faculta a este órgano a convocar. 

3. Los condóminos que reunan cuando menos ~el" -.25%· d~l--total de 10s condominos~ 
acreditando la convocatoria ante Ja Procuradwia SO~iát~--~·-,--

3.3.1.2. QUÓRUM Y VOTACIO.S-ES 

En lo reíerente al quórum requerido por la L.P.C.I.D.F. para que se puedan instalar y 

llevar a cabo las asambleas de condóminos~ el aniculo 34 fracción IV. establece lo sigui.ente: 

"Articulo 34. fracción rv. Cuando la asamblea se celebre en ,;nud de primera 
convocatoria se rcquerini un quórum del 75º/Ó de los condóminos. cuando 
se realice por segunda convocatoria.. el quórum se inte,b.Y'f'ani con la mayoria 
simple del total de condóminos. En su caso de tercera convocatoria la 
asamblea se declarará legalmente instalada con los condóminos que 
asistan y las resoluciones se tomarán por la mayoria de los presentes." 
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En sentido general la :L.P.C.LD.F. contempla dos tipos de votaciones: 

a) Las que r~quier~ dC mayoría especial,. considerando el voto único del condómino en 
panicular. y 

b) Las que no. req-uieTen dC'ma)'oria simple del total de condominos. 

Además de la~{seneralidadeS y :rOrmáÚ~es se que deben seguir para celebrar las asambleas. el 

artículo 33 deti:nnina la fonna Cn que se asignan los votos entre el consorcio condominial. 
Por regla general 1a· V<?ta~ic?n debe ser personal,. nominal y directa y las resoluciones se 

toman por simple mayoría.de -~~~o'S,'.sin embargo no_ debemos olvidar que la ley o el reglamento 
puede indicar ottas- formas en qU"e 'est.2.s pueden realizar y los casos en los cuales se requiere de 

una mayoria especial.. 

Por regla general .. ·Cacia:·-~n~~~~O~-g~~ ~d~:·_~ número de votos igual al porcentaje del 

valor que su dC~~e~to ~~~p;~~~h~~'.··~~~·~~.~:?~~l :·del, ~ondotninio. porcentaje que aparece en el 
título de propiedad cOrreS'p(;~di;:ri~é.:~t:\c?~l~f-~::,tf: : 

Para e'í~~Os·~~.,'.~~~j~~~~>~~~·: .. ~-~~iticado de este último (indit•iso) seglln definición de 

Guzrnan Ar:tujo.· es! ~'El' Porc;:nU1)e··q~C-c~rresponde a cada depanamcnto. vivien~ casa o Jocal 

en relación con el valor total del condominio y con el valor proporcional que le corresponda de 

las arcas comunes" (35). 

El porcentaje asignado a cada condómino. podrá ser consultado en la escritura 

constitutiva y en el reglamento del condominio. El indiviso determinará los votos asignados a 

cada uno de ellos, la proporción en que cada propietario panicipar.i en los gastos generales de 

mantenimiento y entre otras cosas. el porcentaje a pagar de1 i rnpuesto predial en aquellos casos 

en que C:ste no se encuentre individual. 

Existen excepciones en las que el voto se considera atendiendo al condómino en lo 

personal sin tomar en cuenta el porcentaje de indiviso que cada uno ostenta. esta situación se 

establece para aquellas decisiones que se toman por mayoria especial y se instiruye para los 

casos en que la Asamblea se reUne para elegir o remover al administrador~ a los miembros 

integrantes de la f\.1esa Directi,•a y Comité de Vigilancia. 
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Por olra pane y para el caso de que un solo condómino represente mas del SOº"ó de Jos 
votos .. se requerirá., además del 50% de los votos restantes para que el o los acuerdos tomados en 

una asamblea sean válidos. 

3.3.t.3. FACULTADES DE LA ASA~IBLEA 

Por facultad entendemos la capacidad jurídica que se tiene para desempeñar las 

funciones o actividades detc=rminadas en un ordenamiento jurídico. 

Las facultades que la L.P.C.l.D.F. confiere a la Asamblea se establecen para determinar 

los lineamientos administrativos del Régimen de Propiedad en Condominio. Estas íacultades se 

encuentran enmarcadas dentro del tex"l.o del aniculo 35 de Ja L.P.C.I.D.F.,. que entre otras 
destacan las siguientes: 

1. Modificar la escritura constitutiva del condominio y aprobar o reformar el reglamento del 
mismo: 

2. Nombrar y remover libremente al administrador, en los tCnninos del reglamento del 

condominío y fijar su remuneración, esto con excepción de los administradores que funjan 

por el primer año. que serán designados por quienes otorguen la escritura constitutivli del 

condominio. 

_... Especificar y delimitar Jas íunciones del administrador~ así como precisar el periodo 

durante el cual fungini como tal. 

4. Precisar las responsabilidades frente a terceros a car!:!O directo del administrador~· los que 

corran a cargo de Jos condóminos por actos de aquel ejecutados en o con motivo del 

desempeño de su cargo. Por cargos directos se entiende todos aquellos actos en que el 

administrador se exceda en sus funciones asi como aquellos que los condóminos o los 
empleados que el administrador contrate para desempeñar las funciones propias de la 

administración realicen sobrepasando sus facultades. 

5. Nombrar y remover al Comite de Vigilancia. 

6. Determinar el monto de la garantía que debe otorgar el ad.ministrado:- para garantizar el 

buen desempeño de su cargo así como para el manejo de los fondos a su cargo. Esta 
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garantía podrá. se~ una fianza que ampare eJ total de Jos fondos de mantenimiento y 
administración así como el de reserva. 

7. Examin~ y, apr~ba~.·; ~-o~~ ~~dos, ~!'lancierOs ~ue anualmente está obligado a rendir el 
administrador.:<.-.. ~~·~:: ·- ._ , i ·::-< :. ·. , 

>;1 .. ,-.?; ,-.··:y;· 

8. Detemlinar_y aprt;b~_el Pr~sup~~~:~o d~"traStoS de cada año. 
'-.-::·:·i:/-; .. /., .. -.:;,-;-.·.;··:·_,;:· .... -, 

9. Estab~Cce_r':~i .. ·-~On'~O:'_~~~'i~_-;·C_U~~-~q_uc deben pagar los condóminos para const1twr los 
fondos_ dC:stinadc;~a ·10~-,~~os' de m·árltenimiento. administración y reserva. que cubren los 
gaStos n.;~nswil~'·d~Í co~dOmiruo; 

10. Fijar las m~iüidades con que Jos.condóminos garanticen el pago de las cuotas. 

11. Ejercer las accion-es -que procedan ante las autoridades correspondientes en· conll-a del 
administrador. cuando é~te infrinja las disposici~nes leyales. a~licabtCs para e1 cond~minio. 

I 2. Adoptar las medi~ conducentes sobre los asuntos. d.e interés común que. no se encuentren 

comprendidos dentro de las funciones conferidas al ad.l'Ílinistra.dor •. ' 

13. Todas aquellas otras facultades que le confiere la L.P.C.l.D.F ... la escritura constitutiv~ el 
reglamento y las demás disposiciones legales que le sean aplicables. 

3.3..Z. DEL .SOMBRAJ\llE1'TO Y A TRIBUCJO!'o"ES DEL COMITÉ DE VJGILA.~CIA 

Un segundo órgano del condominio. dedicado al control y vigilancia de las actividades 

del administrador .. (auto adrninistración o administración ex"terna) es el Comité de Vigilancia. 

El Comité de Vi&'"Ílancia_ es .. El órgano unitario o colegiado nombrado libremente por la 

Asamblea.., cuya atribución principal es el velar por e1 eficaz cumplimiento de las obligaciones de 

los condónimos y por el cabal funcionamiento de la administración del condominio"'. (36) 

{'.t61 MA'\"ER Jt..JLlE]\.;, Mcmemo du Coprnr1eu&"'°' Dar-nanaent Püru f.ranc111 J'J!53. citado por BORJA MAR~uc:!. ~ ~1edad de' 

Pi- ~ 0i:partamenuM cu el Dcn:chu Mcuc:.anl:'. Edmni.nl P01T1.1.t1.. ~ ahaor- 19Q3. Pa¡unil 207. ~ DS 
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La fracción VI del articulo 35 de Ja L.P.C.J.D.F. establece que el Comité de Vigilancia 
podrá ser nombrado y removido por la asamblea de condómin_os~de la' misma manera que e] 

administrador y que el mismo se constituirá con dos o hasta ci~~o pC~~nBs._d~_tacando que una 
mi noria que represente cuando menos el .25% <:: . .<<:·. ;", ~0 

del número total de condóminos tcndni derecho a deSigÍla.r a:·'~o'-de" J,;5·-~~j~;,_-q'u~ .lo integren. 
!"0':_ · -Y':;,_ :t·c-'<¿;;;S.::-;.'.:;":: . .c.:;; · ,:.-;-'.'.'..'.- : 

entre el~s:u;~:::m:,' comité de vigilancia 1as ~~~~S0fi·~s+J~f~~~;~~~:~'.P_c.í.o.F .• y 

Aniculo 49 .... El comité de vigil~ci~ ·,~-~ f~'".~¡g'~i-~rit~ /~~¡¿~~~ ·;. ~bÜga~iOnes: 
l. Cerciorarse de que el ~inistradoi __ Curripta con Jos acuerdos de la asamblea 

general; 

IJ. Supervisar que el administrador Jfe,",e a cabo el cumplimiento de sus funciones; 
111. Contratar y dar por tem:iinado:s los _servicios profesionales a que se refiere el 

aniculo 4 J de esta Jey; 
IV. En su caso~ dar su conformidad para la realización de las obras a que se refiere e1 

articulo 28 fracción l; 

V. Verificar y dictaminar los estados de cuenta que debe rendir el administrador ante 
la asamblea general~ 

VI. Constatar y supervisar la inversión de los fondos; 

VIL Dar cuenta a la asamblea general de sus observaciones sobre la administración del 
condominio; 

VIII. Coadyuvar con el ad.ministrador en observaciones a los condóminos sobre el 
cumplimiento de sus obligaciones. 

IX.. Convocar a asamblea general cuando a requerimiento por e5crito~ el 

administrador no Jo haga dentro de los tres dias siguientes a Ja petición. 
Asimismo. cuando a su juicio sea necesario informar a la asamblea gener~t1 de 
irregularidades en que haya incurrido el administrador ~ con notificación a Cste para que 
comparezca ante la asamblea relativa; 
X. .Solicitar la presencia de un representante de la Procuraduria o de un fedatario 
público en los casos previstos en esta ley. o en los que considere necesario; y 
XI. Las demas que se deriven de esta ley. de la aplicación de otras que impongan 
deberes a su cargo ~así como de la escritura constitutiva y del reglamento. 
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Además de las funciones que se citan arriba la ley dispone 9ue el_ Comité .de Vigilancia 
tendrá todas aquellas facuhades que se deriven de Ja L.P.C.LD.F .• ~e la;escri~ra constitutiva, 
reglamento y de Ja aplicación de cualquier otro ordenamiento q:Ue Je: ii:npongan deberes, como 
¡x>r ejemplo: 

l. El vigilar el buen cumplimiento del reglamento del cond~~i~~. 

2. Dar fidelidad de cada asamblea que se celebre, firmando 'Para ello el Presidente del órgano 
el acta que se le\.·ante con motivo de dicha celebración.. verificando el buen uso y control 

del libro de actas, en donde se registrarán los acuerdos que en ellas se tomen. 

3.3.3. DEL REGLAMENTO DEL CO!''DOMIJ'o"JO 

Dentro del marco juridico general, los reglamentos pueden ser otorgados por el Ejecutivo 
de la Unión~ con la finalidad de hacer cumplir con mayor facilidad y claridad las disposiciones 

de unn ley. En el ámbito panicular la fuente de la que surgen son los contratos y se otorgan para 

regular las relaciones de las personas que los otorgan. 

Al igual que Jos regl;unentos otorpdos por el Ejecutivo de la Unió~ el reglamento del 

condominio se otorga para facilitar y aplicar los preceptos generales contenidos en la 

L.P.C.J.D.F.. a los requerimientos concretos y específicos de cada condominio en panicular. 

Cuando el régimen de propiedad en condominio se constituye se elabora el reglamento 

de manera contractual.. re,"istiendo este la forma de un contrato de adhesión debido a que 

generalmente lo otorgan quienes constituyen el régimen sin que los condóminos puedan objetar 

su contenido. 

"El reglamento. en la propiedad en condominio. es el conjunto de normas que fijan las 

reglas que deben seguirse para asegurar el buen runcionamiento de los servicios del inmueble y 
las obligaciones de los copropietarios.•· (37) 

1>-:10RDC>Nr"...2.RUIZ.. JU"Oe Lut$. "Jp;jo~W,Acbnuu!ltnlctn11dcl Condonwuo. Ecii1onal l.arn~. 19Ql'. l"'llfEIQll IS'.\; ~D.F 
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Por otro lado,. José Luis Ordóñez Ruiz en su obra Todo Sobre la Administración del 
Condominio establece que el reglamento "es el conjunto de normas y reglas elaboradas por 
quienes constituyen el régimen de propiedad en condominio y que protocoliza.do ante notario 
regula el funcionamiento general de un inmueble de acuerdo.ª este régimen .. tomando en cuenta 

el mantenimiento, administración y componamiento adecuado para una mejor convivcncia".(38) 

La L.P.C.I.D.F., prevé Ja necesaria existencia de un reglamento en cada condominio, al 
contemplar un capítulo sobre el mismo. "Capitulo IV. del reglamento del Condominio" .. 

estableciendo en su aniculo 4o. lo. siguiente: 
"Aniculo 4o. La constitución del régimen de propiedad en condominio es et acto 

juridico f"ormal que el propietario o propietarios de un inmueble .. 

instrumentarán ante Notario Público declarando su voluntad de establecer 

esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que,. 

dos o má.s personas teniendo un derecho privado,. utilizan y companen 

áreas o espacios de uso y companen áreas o espacios de lL"<;O y propiedad 

común. asumiendo condiciones que Je pemiíten satisfacer sus necesidades 

de acuerdo al uso del inmueble. en forma conveniente y adecuada para 

todos y cada uno, sin demerito de su propiedad exclusiva:·· 

El articulo 11. de la L.P.C.I.D.F. indica que la escritura constitutiva del rCgimen de 
propiedad en condominio de inmuebles. asi como los contratos de traslación de dominio y demois 

actos que afecten la propiedad o el dominio que estos inmuebles. ademá.s de cumplir con los 
requisitos y presupuestos de esta ley, debenin inscribirse en el Registro Público de la Propiedad. 

En cuanto al contenido del reglamento del condominio la L.P.C.I.D.F .• en su articulo 53 

señala los requisitos minimos con que debe contar, señalando entre otros: 

1 . Los derechos. obligaciones y limitaciones a que quedan sujetos los condóminos en el 

ejercicio del derecho de usar Jos bienes comunes y Jos propios; 

2. El procedimiento para eJ cobro de cuotas de; los fondos de administración y 
mantenimiento de resen.·a.. asi como las ex"traordinarias~ 
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3. Las disposiciones necesarias, que propicien Ja integración.,. organización y desarrol1o de la 
comunidad; 

4. El monto~ y la· peri~dicidad del cobro de las cuotas de Jos fondos de administración y 
mantenimiento y el dé reserva:, 

5. Las mcd..id.8.s convenientes para la mejor administración. mantenimiento y operación del 

condon1inio; 

6. Los crite.ri_os generales a Jos que se sujetará. el administrador para la contratación a terceros 
de locales~. espacios o instalaciones de propiedad común que sean objetos de 

arrendamiento o comodato; 

7. El tipo de asambleas que se.realizarán; 

8. El tipo de adm~nistración; 

9. Otras obligaciones· y· requisitos· para el. administrador y los miembros del comité de 

vigilancia; 

,, ·. 
1 O. Causas para la remocióii ~ resci_sión del. contrato del a.chninisttador y de los miembros del 

comité de vigilanC_ia; 

11. Las bases para. la ITioditicació~ · d~t _·reglam~nto _coníonne-- a lo establecido en la escritura 

constitutiva; 

l~. El establecimiento de medidas provisionales en los casos de ausencia temporal del 

administrador; 

13. La determinación de criterios para el uso de las áreas comunes. especialmente para 
aquéllas que deban destinarse exclush"3.111ente a personas con discapacidad, ya sean 

condóminos o familiares que habiten con ellos; 

14. Determinar en su caso .. las medidas y limitaciones para poseer animales en las unidades de 

propiedad exclusiva o áreas comunes; 
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15. Las aportaciones para la constitución de los fondos de mantenimiento y administración y 

de reserva; 

16. La dcterminación.dC.critei-íOS para.aSUntos que requieran una mayoría CspeCiaI.en caso de 
votación y no previSÍo~· ~~,,~~·¡¿);;. ~'.; 

,)•:;,., .,. 

17. L:is bases p"ara ¡,¡·j~ies;.aditJ'd~i·;;ºiramª I;;térno de Protección ci.,¡1: ASi como. en su 
caSo~ la c~nfo~~ióii -c1e· .c'c;~iiéS ~dC'PfotCcCiórl ·CiVil y_ de·: ~eiundad Pública;·:: · 

e T~'-".«> ';~~(~;.-,._{.~<¡-i:\S1t'!;-L.; .. ':.'.:~~~ ·..,-· · .. -' ·' '', 

18. Las m·atCn~·-q·¡¡c;_ .• :~;-~~C~~'1a' ~-~riiuni. c;OnsiitUth-8··y·1a pi-eSen1c i~§/-· ~ .. 
··-. ~-- ~-·.:_··,'·: ,-;-. ,. --

El ~egl~~~~ci.;~{~~:-ii.~~uii-.o~San·~~ional·.dcJ concÍ~~Í·n-io.pues,e~ ~Í se-d~c~~~ todas 

las circun~~~M· d~_'._- ~~é~~ ?;· d~ de~e~ho que concie_men ~1 ~o~·~o_mi~Ío~- ~~ '.e!IO ~~~idCro ~ue 
su existen~~~:.'es. ~~de~~ e para la vúia del inrnuCble. debido.~.~<JuC t~·~qU~Ú8.s._cuCstiones 
que la ley ·o }a .escritura constitutiva dejan entre lineas, se p~uect,c:~ r~s:U~.~.-~·-~-~~~~!!c~~·_.·en éste 
instrumento. ·· '' ·~·--: · 

~ -., 
':' .~. ,·' -."'.''- .. : .. ; .: .·. -

Es im~nante señalar que la ley únicamcn~e-.~~~~l~ .. ~_~q-~~-['J~~;-~:~-~r~;','.~~~-,_.-._~rít~~·¡do 
minimo. por lo qUe se puede deducir que el consol-c~~ -~-~rldor!i.i_rti~(~~·1:1.~,~~=·-~·~.~~·~~.:~~~.~tr0.- del 
mismo todas aquellas circünsta.ncias que se desean ;,,-.r~~i~~;· Pa~_.:."íci~}:'~l ~j,J:s~~ Ús~ y 
mantenimiento. obteniendo asila convivencia annoniosa C:íit-TC .. iO'i'cóndóm·¡~~S~. :"·.- "--~·. _ 

. ,',\~~.--~--,º .•. '.·_{:;..'.:. ,, ·.'Ot".:>;~•;'" .,.c.~ .--::.·o,, .. -,; >~ .. ·,.- . 
, - ., i .. -~--.... ··'" ·,-,:·,·:c'i:~:'.~'ir-:;p:.'?;~?.;r:·5;'.~:'(:·c .. ..._.~. - ·--. 

Por otro lado es lógico pensaT que si el reg~_al!'ent~:~~I c~n~o~.i.':'~~.-~-~:r~ti~. 81 ~.omento 
de la constitución el mismo pueda llegar a sero·ob~1C\o'·'á<-~'¿di~;'qü~· .. :~~UtTe '1~ vida del 

inmueble. por ello es indispensable señalar el prócedim.iCnto -~. ~C~~ ~b~O~ a su contenido. 

El fundatnento legal que sopona Jos cambios en el reglamento lo encontramos en el 
aniculo 35 de la L.P.C.LO.F. que en su fracción 1 faculm. a la Asamblea para modificar la 
escritura constitutiva y el reglamento. 

La L.P.C.l.D.F .. no prevé alguna re,gla específica para efectuar cambios en el reglamento, 
únicamente considera que la Asamblea de Condóminos es el órgano facultado para hacerlo. por 
ello considero que es en la propia escritura constitutiva o en el reglamento mismo. donde debe 
establecerse claramente la 'forma en que se realizan dichas modificaciones. 
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Cabe señalar que el réglamento es además un elemento imponante a través del cual se 
puede lise!=,•1 .. 1..rar el curnj>limiento del pago de· las Cuotas de mani~nimic-nto )• administraCión, así 
como las del f"ondo de.reServa. pueS en é(s~ contempl~ JOS Iiiiéamientos·!;enerat~ tCndientes a 
concretar la administración. 

l. La administración del condominio es la pane medular del funcioriamiento del mismo. 

La administración· de~ ·cond~minio se· encuentra integrada por et ~<:i:miiu.Strador. la 
Asamblea de Condóminos: efComité de Vigilancia y·el reglamciito del cond~mi_nio .. 

El ~d.ministrador del condominio es el representante legal del m:is~·o.- su's funcÍ~nes se 
equiparan con las de un mandatario .. cuenta con facultadé:s ·:par~--· _r~li7 •.. ar··, .~Ctos de 
administración asi como para pleitos y cobranz.as que únicamente p.odJ.a- d~mt>Cñar para 

resol"'er asuntos de interés común relacionados con e! condo~i~Ío._y.~1_Jn~.:~~.soiU~ionar 
ao;untos de intcrCs men1mcnte panicular de algün condóminO. 

4. La función representativa del administrador del condominio:~'-~. :sido., po_r demli.s 

controvertida debido a que la ley no le reconoce personalidad a1~a·a1 condÓmi~io por si 
mtsrno y se Pone en duda a quien representa el administra.dof~ 8.1 deSt.a-car- q.ue· 1a ley no le 
reconoce personalidad alguna al régimen de propiedad en condominio n:suha necesario 
buscar una figura que agrupe a los condóminos y que se encueritte plenamente reconocida 

por la..'"' leyes. 

'5. La función representativa del administrador del condominio se puede sustentar c::n la figura 

de la asociación y en panicular en la de la asociación ch;I. 

6. La Asamblea de Condóminos es el órgano supremo del condominio e igualmente es 
considerada como la pane primordial del esquema administrativo del inmueble. las 

decisiones adoptadas por la misma son obligatorias para todos los condóminos. 
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7. El Comité de Vigilancia es el órgano encargado del control y vigilancia de las actividades 

del administrador. 

8. El reglamento del condominio es el conjunto de normas donde se establecen las reglas 
tendientes a regular el buen íuncionamiento del condómino.; es el arma más útil del 

esquema administrativo pues en él se pueden contemplar todas aquellas circunstancias que 
amplíen y esclarezcan tanto las funciones del administrador como todas aquellas 

situaciones que regulan la vida del inmueble y que en muchas ocasiones no se tratan en la 
ley o en la c5critura constitutiva. 
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CAPITUL04 

4 DE LAS CUOTAS l'REVISTAS l'ARA GASTOS Y OBLIGACIONES COMU1'~S. 

4.1 MANTE1'-il\fIENTO DEL CONDOMINIO 

E1 mantenimiento del condominio reviste gran impon.ancia para todo inmueble que se 

ostente bajo la propiedad Cfl: ~ondominio, ya que de su adecuado cumplimiento dependerá su 

buena conservación, la vida del condominio y el propio valor del inmueble. 

Es obligación de los condóminos en participar activamente en el mantenimiento del 

condominio, situación para la cual la L.P.C.l.D.F. prevé la creación de dos fondos, el de 
mnntenimiento y administración, el de reserva y el de gastos C"1."traordinarios. que se constituyen 
mediante las contribuciones mensuales (cuotas) que Jos condóminos están obligados a n.ponar. 

Los recursos aportados a c:stos fondos son destinados a cubrir todas la...c> necesidades del 

inmueble. 

Es importante destacar que la debida conservación del inmueble es sin duda alguna un 

b::neficio para los condóminos~ pues en la medida en que el inmueble se conserve en buen 

estado el valor de su propiedad se mantendni.. por ello es necesario concientiznr a las personas 

que conviven en un inmueble que se encuentra sujeto a este regimen de propiedad para que 

cumplan con la obligación de pagar las cuotas que se fijan para constituir los fondos de 

mantenimiento y reserva. 

Ln L.P.C.l.D.F. del articulo 56 establece algunas generalidades sobre las aportaciones que 

los condóminos deben hacer para contribuir al mantenimiento del inmueble. destacando lo 

siguiente: 

1 . Las aponaciones de las cuotas a cargo de los condóminos se destinarán a la creación de un 

íondo destinado a los gastos de mantenimiento y administra.ción. fondo de reserva y para 
gastos ex"'tmordinarios. Seglln se refiere el anicUlo 56 de la L.P.C.I.D.F. 

-constituir el fondo de administración y mantenimiento destinado a cubrir el gasto 

corriente que se genere en la administracion. operacion y servi::ios. no individualizados de 
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las áreas comunes de1 condominio. E1 impone de las cuotas a cargo de cada condómino. se 
establecerá distribuyendo los gastos en proporción al ¡x>rcentaje de indiviso que represente 

cada unidad de propiedad exclusiva.; 

3. Constituir el f'ondo de reserva destinado a cubrir los gastos de adquisición de implementos y 
maquinarias con que deba contar e1 condominio. obras. mantenimieto y reparaciones 
mayores. El impone de la cuota se establecerá en proporción al porcentaje de indiviso que 

represente cada unidad de propiedad exclusiva; 

4. Para gastos cx~ordinarios las cuales proceder.in cuando: 

El f'ondo de ad.ministración y mantenimiento no sea suficiente para cubrir un !_?U.Sto corrieOte 
extraordinario .El impone de Ja cuota se estableccra, en proporción al porcentaje de in~\"Íso 
que represente cada unidad de propiedad exclusiva; 

El fondo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra. de algún irilplemento. 

realización de obras, mantenimiento y reparación mayores. El impone de· Ja .. cuota se 
distribuirá conforme a lo establecido para el fondo de reserva. 

4.1.I FONDO DE ~IA."IEJ'oi"i:Mn:l'oTO 'lt" ADMINISTRACIÓN 

Este fondo se encuentra destinado a cubrir los gastos necesarios para conservar en buenas 

condiciones de funcionamiento las Ureas y bienes comunes y se integrará con aponaciones 
mensuales (cuotas) que todos los condóminos aponan. en proporción al valor de su 

depanamento. vivienda,. casa o local. es decir .. de acuerdo a su indiviso. Se constituirá por el 

impone que cubra anticipadamente los gastos de tres meses. 

Además de las consideraciones anotadas. este f'ondo se utilizará para cubrir los gastos de 

las cuestiones operativas que contribuyan a mantener la limpieza.. la seguridad y las relaciones 

laborales en orden. 

Las aponaciones para la constitución de este fondo debenin ser suficientes para cubrir los 

gastos mensuales del inmueble. dichos montos ser.in determinados y aprobados por la .~amblea 
d:!' Condóminos y deberán constar en el reglamento del condominio.mientras nci se utilicen. 
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deberán invenirse. en. valores- de inversión a la vista de mismo riesgo .. conservando la liquidez 
necesaria para solventar las Obligaciones de corto plazo. 

4.1.2 FOSDO DE RESERVA 

Este· fondo~ al igual que el de mantenimiento se integra a través de las cuotas que los 

condóminos· proporcionan y estará destinado a la adquisición y reposición de implementos y 
maquinaria con que debe contar el condominio. 

La creación de este fondo se lleva a cabo sobre las mismas bases establecidas para el 
tondo de mantenimiento y administración. destacando que la Jey hace una especial referencia 
sobre el mismo al establecer que mientras el fondo de reserva no se use deberá invenirse en 

valores de inversión a la vista de mismo riesgoy conservando la liquidez necesaria para solventar 
las obligaciones a cono plazo. 

4.1.3 GASTOS EXTRAORDIXARIOS 

Procedera cuando el fondo de administración y mantenimiento no sea suficiente para 
cubrir un gasto corriente exLraordinario. 

El impone de la cuota se establecerá.,. en proporción al porcentaje de indiviso que 

represente cada unidad de propiedad exclusiva; 

Tambien procedera cuando el londo de reserva no sea suficiente para cubrir la compra de 
algim implemento. realización de obras, mantenimiento y reparaciones m3yores. 

4.1.3.LAS CUOTAS DE LOS F01'"DOS DE MANTENIJ\IIE~"TO Y ADMINISTR.<l>CIÓN 
YDERESERVA 

La cuota que cada condómino apona a los fondos de mantenimiento y administración y 
de reserva es la cantidad pecuniaria que debe pagar, seg:Un lo determine el valor de su indiviso. 

con el fin de solventar los gastos de cuidado. conservación y Tuncionamiento del condominio. 

En lo general y atendiendo a la periodicidad con que se exhibea podemos distinguir entre dos 

tipos distintos de cuotas: 

a) Las cuotas ordinarias. 

b) Las cuotas e""'tr'aordinarias. 
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Las cuotas ordinarias son aquellas que los condóminos pagan mensualmente y que cubTen 
los gastos nonnales que se generan de manera continua para lograr el buen funcionamiento y 
mantenimiento de las instalaciones y servicios con que cuenta el inmueble como por ejemplo: 
Los gastos de Ja conserjeria que incluyen el sueldo del conserje. los gastos de limpieza de las 

áreas comunes así como tos de luz y ª.b~· los gastos de vigHancia,. la recolección de basura, 
etc ... 

Estas cuotas se aportan para cubrir todos aquellos gastos que no sean susceptibles de 
individualización y para solventar todas las erogaciones que se efectúan con motivo de la 

conservación de las áreas comunes. así como las efectuadas en aquellas actividades de interés 

común para los condóminos. 

Cabe señalar que existen otros tipos de gastos que no pueden ser cubienos por las cuotas 
de mantenimiento y administración y que ••se caracterizan por su íalta de periodicidad y por 
exceder su impone de la cantidad prevista en los presupuestos para gastos . y repá.ráciones 
normales"'.(39) Dichas cuotas son denominadas cuotas extrJordinarias. 

Dentro de los gastos que dan origen a las cuotas C)t.."tTaOrdinaria.s enconttam.Os:. ~~ . 

l. La &:tdquisicíón de implementos y maquinaria con que debe contar _el con9'0minio ... cuando 
éstas no SI! pueden adquirir con los recursos del fondo de mantenimiento. 

:! Obra...~ destinadas al mejoramiento deJ inmueble. 

4.1.4.DETERMISACIÓS DE L.._S CUOTAS DE MA1'TENIJ\IIE!'-TO 
AI>J\HNISTRACIÓS. 

La constitución de las cuotas de m:mtenimiento se encuentra prevism en el artículo S::! de 

la L.P.C.l.D.F .• el cual señala los requisitos minimos con que debe contar el reglamento del 

condominio. señalando en Jo panicular los derechos y las obligaciones de Jos condóminos 
respecto de los bienes de uso común usi como las medidas que se deben tomar para ll~var a caho 
la administración. el mantenimiento y la operación del condominio. Si recordarnos que el 
mantenimiento del inmueble es la pane medular de la administración del condominio. este 
aniculo es el sustento jurídico de la necesidad de existencia de las cuotas. pues señala la 

obligación de incluir dentro del reglamento las medidas para lograr la administración del 
inmueble. 

t~9, VENTt.JJU.-TRA\."ES-r.J" Y C"rONZ.A.!..EZ. A. Dcncbc- o; f'ropu:dad Horu'uaWl. lic:oM:t. Ca,... Ednurw..!. Scp:unda cWcic=.. !W.O. p~ 

~' ~ h4n:cluna EllpuA:i 
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Por Jo anteriormente expuesto.· concluyo q~e 18:5 cuotas. de manteni_mic.nto y 

administración deben constar en el i-cgtnmentO .cf:el condominio y qu·e es 1a _Asamblea C1 <?rsano 

facultado para determinar los montos qUé los condómi'no~_-debén ·aportar. ségún Se establece en 
la fracción Ill.del articulo 52 de la L.P.C.l.D.F. . . ·. . .. . 

ArtiCulo 35. La Asamblea tendró. las siguientes facultades: 

Fracción V. Establecer las cuota.e; a cargo de los condóm{nos. determinando para ello el 
sistema o esquema de cobro que considere más adecUado· y eficiente de acuerdo a 

las caracteristicas del condominio. Asi como fijar las tasas moratorias que 

deberán cubrir los condóminos en caso de incumplimiento del pago de cuotas. Y 
establecer la forma de garanti~ con fianza o cualquier otro medio legal. el pago 

de las mismas. 
Estas cuotas serviran para constituir un fondo destinado a Jos gastos de 
mantenimiento y administración. y otro fondo dt: reserva. para la adquisición o 

reposición de implementos y maquinaria con que deba contar el condominio. Asi 
como para eJ pago gastos e~"traórdinarios. El pago podrá dividirse en 
mensualidades. que habrá.n de cubrirse por adelantado. Las primeras aponaciones 
para Ja constitución de ambos fondos • .ser.in determinadas en el reglamento dt:I 
condominio. El fondo de reserva,. mientras no se use debeni invenirse en valores 

de renta fija. redimibles a la vista. El destinado a mantenimiento y administración 
.serú el bastante para contar anticipadamente con eJ numerario que cubra los 

gastos 

Las cuotas de mantenimiento y administración. así como las destinadas para el fondo de 

reserva ser.in detenninadns en vinud del porcentaje de indh•iso que corresponda a cada 

condómino. "Ningún propietario debe contribuir a los gastos ordinarios por cantidad mayor que 
la qut: corresponde con arreglo n la cuota asi~YJlada a su piso o local. en el titulo de constitución 

qu~ consta en la. inscrip::ión en el registro de la propiedad." (40 J 

Con respecto al monto de las aportaciones de las cuotas de mantenimiento y 

ndminístra.ción se deduce que la Asamblea es et órgano encargado de determinar las cantidades 
Que mensualmente deben aponar los condóminos para cubrir los gastos necesarios del mes. 
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Con Tclación al tondo. dé reserva,. 18 ley no establece de manera directa la forTTia en como 
se constituye,. pero señala·· que -las: primer3:s ··apOnaciones ·sCrán 'deterrriinadas a_,trávés del 

reglamento dCJ cO~dO~in.iO Ó cíue· Se ~Orlsti~.:ii·ra con l_Os reinanentes_del foftdo d~ m~tenÍmiento 
y administr.iéión. 

4.2 LA NECESIDAD DEL PAGO 

No cabe duda que todo inmueble requiere de mantenimiento constante para conservar su 

buen estado de funcionamiento y para alargar su vida útil. Desafonunadamente este hecho no 
parece ser tan evidente para aquellas personas que son propietarias de una vivienda, de una casa 

o de un local que se encuentra sujeto a la propiedad en condominio y cuando lo es muchos 

copropietarios caen en la desidia,. en virtud de IOb'TllT un ahorro mal entendido. que a la larga 

resulta perjudicial. 

En la propiedad individual el problema del mantenimiento abarca exclusivamente al 

dueño del inmueble. desde luego 9 sin olvidar aquellas consideraciones. modahdades y 

limitaciones que las leyes imponen con el fin de evitar que las acciones de Jos paniculares 

afecten el interés público. En la propiedad en condominio este problemn se pn::senta de una 

manera más compleja y por ello Tequicre que sea tomado con toda la seriedad del caso. ya que el 

mantenimiento es la vida misma del inmueble y reclama una panicip3ción activa por pane de 

cada condómino. 

El pa.go de las cuotas de mantenimiento es necesario no tan solo para poder brindar la 

conservación y el mantenimiento que necesita un inmueble. evitando con ello su ruina y el 

consecuente menoscabo patrimonial para cada dueño. sino que tambiC:n es indispensable para 

efectuar el pago de servicios adicionales que benefician y elevan la calidad y el nivel de vida de 

quienes lo habitan. 

La L.P.C.LD.F ... establece en varios de sus aniculos la obligación que cada condómino 

tiene de realizar el pago de las cuotas destinadas al mantenimiento del condominio. asi mismo y 
de forma general señala el tratamicnt:o ,general que la ley contempla para ellas. enrre Jos 

aniculos más impon.antes destacan los siguientes: 
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El aniculo 35 de Ja L.P.C.l.D.F .• referente a las facultades de la asamblea. establece que 
éste es el órg3.no facultado para establecer ,y determinar ,las cantidades que. los.cémd.óminos 
deben pagar. (cuotas) para constituir los diversos fondOs qUC ·.-se contemplaft· 'para. la 
administración del condominio~ así como Para definir·taS·Ji·u~cht:tidadcS··dOn·'qúe 'se.:!;aiantice el 

PªYº de 1as mismas. · .· ··•. e' : , : ·[ <:'LX .·\ . . ... · . 
. . . ' . ..,-- ... _.:.'.-"':·;~-:·'.:~-~>>~>--}:·'·"_. "-·-·. . 

El anicuJo. 43 establece que es ·obligación -~~l ~?-~.i~~-~~~~r,~~~ ~~:~~~~~: T~~~-~1~~-~~7 _dC 

los condóminos Jo que a cada uno corres~nda: apo~~ ~---1-~~:--~~~~~~~:;e~;--~~~:1~~,~~,!~?~~-~-,.~~~~~·a... 
expidiendo por cada aponación un recibo en el quC ~-~ C:~Pi~s-~.~::~~-,f"~~---~~·e __ qu_~ ~.~:.~~C::~~ario9 Jos 

saldos a cargo de cada condómino. •· .: ,•;;i/.fi~';?~l~·Itii ... ·· , :1;;,r:~·é' .·.· .. · 
Por su pane y como yn se mencionó el aniculo~S:? indica t¡ue.cn'el ·reglainentci se'debcn 

establecer las medidas que se consideren ncc~saTI~ ~~·p~~~.t]~g;;~:'.:)~,;~~;á~i~iSt~·~ión -.. 'y el 

mantenimiento del inmueble. .·•· ..... ~·.~JJ::j1~(~::':'.:;·,,::~q;'.'.f:~1&~~~('~.:· · . 
Por otro lado el texto del aniculo 35 señala q~e -~~·_éuo_ras·,~~'.~t~s _C:~_m\1~es que los 

::::'i:7!::Se ::n~~~7:os'::";:;:~~::,:n~:~saran un inter1fom~~tit!~;~,{~~wt~.~jado' por la 

- ;·:,·:.:.:-~s--:·. ¡..,._:>·';;",_:< • r-"."-· '-"-"· . • 

De lo anterior. podemos concluir que no obstani;, q~;;:;·~;$f:?:c;ü).F~'se ~ncarga de 
regular Jo referente a las cuotas de mantenimient~ .. -·c·~it~id~;~·:~uC'.:-~'.-"n~~~ establecer 

mecanismos que queden estipulados en el rc~lame~io~· d~-L~·cc;~~lo~Í~i~:~---q·u~ _enfaticen su 
obligatoriedad y logren su cumplimiento. 

4.3 TRATAJ\llE1'10 .JURÍDICO AL INCUMPL~IIE1'10 E.S EL PAGO DE LAS 
CUOTAS DE ADML...,JSTRACIÓN Y J\1A.."IENL'lIE1'>10 Y FONDO DE 
RESER\'A. 

Como se desprende de este capítulo .. es obligación de todo condómino el pagar las cuotas 
que se destinan al mantenimiento y a la administración del condominio y es por ello que la 

L.R.P.C.l.D.F. contempla diversas disposiciones que sancionan el incumplimiento del pago de 
las cuotas y cuya f"unción es evitar la omisión en el pago de ln.s mismas. 

En primer lugar la ley establece que las cuotas para gastos comunes que los condóminos 
no cubran mensualmente causaran intereses morntorio que fije el reglamento del condominio. 
En ese mismo sentido el propio reglamento puede esUlblecer que cuando algün condómino caiga 
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en mord.,. el administrador distribuí ni . el importe ~el_ Bdeudó causado enir~ los~ re~ntes 
condóminos· en proporción al valor de ·sus propiedades. esto es· tola.ImentC injusto pa;ra_ le'.!s 
condominos que cumplen con sus obligacione·s de pagO~·. 

·-:.·"· 
Sin duda alguna esta disposició~-.se c~nte!11~1a·: con_ l_a fJ~al_ichl~ -,d-~~-C~nsCfY~ -~-~- ~-C~C~tas 

condiciones de uso y mantenimiento a 1~ .in~~t~Ci~rÍe_~:_Y·.·.~i-i~-~~-~~~~~~--~~\~~!.;~~~-~~~~~· -~¡¡,-. 
embargo considero que la misma es un poco inju..~ta debido a que Jos:d~rriás::intCSrantCs. del 
condominio se verían obligados a pagar··1as ·cuotas no cubienas ·~~~ ~é¡Üetl~_S; ~~~·d~-~-~ri-os· quC 
incumplieran con sus obligaciones. 

Por otra pane. el primer párra:fo del articulo 65 establece: 
competencia en las controversias que se su..o;¡citen entre los condóminos ·o ·entre .éstoS':y su 

administrador: 

Por la vía de la conciliación ante la presentación de Ja reclamación de. J·a ¡:)a.ne ~~C~da: 
Por Ja vía del arbitraje cuando exista la desi!:-Tflación por las panes; 
Por 1<1 vía del Procedimiento Administrativo de Aplicación de sancio.nes:-

- . 

El texto de dicho aniculo hace referencia a la resolución de las controv~rsi~ q~e::~ s~~heÍ1 de 

la interpretación y cumplimiento de las disposiciones que se encargUn-de .. regutD.r. un::inmUeble 
que se encuentr.i bajo la propiedad en condominio y como es dCri~~-de_C~.--~iS~siciOnes 
donde se establecen los lineamientos del pago de las cuotas de tos fondos _dC ·mantenimiento y de 

reserva. asi como para gastos e>.."traordinarios. De tal forma se deduce que. los procCdimientos 

citados en dicho ordenamiento~ son Jos métodos a través de los cuales se pueden resolver los 

conflictos que surjan por incumplimiento en el pago de las mismas. 

El anicúlo 60 de la L.P.C.l.D.F. establece que trae aparejada ejecución en ta via ejecutiva 

civil~ el estado de liquidación de adeudos. intereses mora.torios y/o pena convencional que se 

haya estipulado en asamblea o en el re~lamento_ si va suscrita por el administrador y el 

presidente del comité de vigilancia. acompañada de los correspondientes recibos de pago. asi 

como de copia cenificada por fedatario pUblico o por la Procuraduría Social. Así como del acta 

de asamblea general relativa y10 del reglamento. en su caso en que se hayan determinado las 

cuotas a cargo de los condóminos para los fondos de mantenimiento y adminisnación y de 

reserva. Esta acción sólo podrá ejercerse cuando existan dos cuotas ordinarias o una 

extraordinaria pendiente de pa_go. 
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Conside~o q\ie esta disposición es sumamente útil ya que contempla que cuando un 
condómino incumpla con sus· obligaciones se podrá ejercer acción en su contra para que se le 
obligue a cubrí~ los adé:udos a ca!"go de .lo~ rOndoS de administración y reserva. 

4.3.1 DE LAS .. '. CONTRO'\;ERSIAS . y PROCEDIMIE!';'TOS ASTE LA 
PROCURADURiA SOCIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

La L.P.C.LD.F.·9 reconOCe que las· cOf¡troversias que surjan de la interpretación de la Ley, 
de Ja escritura constituti_va o· del reglamento podrán someterse ante la Procuraduria Social 

Di~trito Federal en la vía conciliatori~ en la de arbitraje y en la via del Procedimiento 

Administrativo. 

Sin embargo. mediante Decreto que reforma y adiciona a la ley de Propiedad en 

Condominio de Inmuebles para el Distrito :federal. En acuerdo publicado en la gaceta oficial del 

distrito federal el día 1 O de febrero de 2000 . por la señora jefa del gobierno del distrito federal~ 

Rosario Robles Berlanga. En sus transitorios señala -cuano.- La Procuraduria en un plazo de tres 

n1eses. a partir de Ja entrad.a en ·vigor de t:SUl ley~ implementará un programn especial durante un 

periodo de seis meses9 que promueva y facilite la regularización de aquellos que constituidos en 

este rt!g:imen de propiedad en condominio no cumplen con lo establecido en el Titulo Tercero en 

su Capitulo 11 y Aniculo 53 de esta ley. 

Cabe mencionar que una de las principales funciones de la Procuraduría Social del 

Distrito Federal. Segiln lo establece el articúlo 65 de la L.P.C.1.0.F. - La Procuraduria tendr.i 
competencia en las controversias que se susciten enn-e los condóminos o entre éstos y su 

administrador. 

l. Por la vía de la conciliación ante la presentación de la reclamación de la pane 

afecuida: 

Il. Por Ja vía deJ arbitTaje cuando exista la designación por las panes. 

lll. Por la vía de) Procedimiento Administrativo de Aplicación de sanciones. 

Para. iniciar un procedimiento conciliatorio ante la Procuraduría Social se requiere que la 

reclamación precise los actos que se impugnan y las razones que se tienen para hacerlo. asi como 

los generales de la pan.e reclamante y de la requerida. 
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La Procuraduría notifica·rá a la parte requerida. con copia del escrito de ·reclamación. Asimismo­
la Procuraduria.. podrá solicitar que la. recl~acióO sea aclarada cuando se_ presCnte ':1e ~anera 
vaga o confusa. 

Posteriormente la Procuraduría citará a· las ·partes en conflicto·· a· una':au'dié::n.Cia· de 

conciliación. Si no se Jlega a ningún acu~rdo ~e;: ten~ por ago~do el proce_f'.Ji~i~nl~.,c~~ci_Ú3~~rio9 
como lo establece el Anicúlo 68 de la L.P.C.I.D.F. ,,.El procedimiento cOncÚialório ~-~-iCñdra por 

agotado: 

Si la pane reclamante no concurre a la junta de conciliación. 

Il Si at concurrir las panes manifiestan su voluntad de no conci1.iar; '? 
JU Si las panes concilian sus diferencias. 

En caso de que no concurra a la junta de conciJiación,. la pane contra_ ta c~~I se Presentó 
la reclamación. habiéndosele notificado en tiempo y fonna. la Procuraduria podrá iinponerle una 
multa de 5 hasm 50 salarios minimos vigentes en el Distrito Federal. 

Para el caso de que ambas panes hayan concurrido a la junta de conciliación y no se haya 

logrado ésta. la Procuraduria los in,·it.ará a someter sus diferencias al - arbitraje, ya sea en 

amigable composición o en estricto derecho. 

Si el procedimiento de conciliación es agotado sin llegar a ningün acuerdo entre las 

panes la ley. µrevé el procedimiento de arbitraje. ya que en principio definirán laS panes si Cste 

sertl en amigable composición o en estricto derecho. Sujetándose la Procuraduri'! a lo 

expresamente establecido en el compromiso arbitral suscrito por la panes en conflicto .. salvo la 

aplicación de una norma de orden público. 

Para el caso de fungir como árbitro la Procuraduria Social tendra la lacultad de allegarse 
de todos los elementos de juicio que estime necesarios para resolver las cU.estiones que·sC le 

hayan sometido~ asi como la obligación de recibir pruebas y escuchar los alegatos que presenten 

las panes. Como lo establece el aniculo 70 de la ley . 

. A..niculo 7 t. ··Para el caso de arbitraje en amigable composición.. tas panes fijaran de 

manera breve y concisa las cuestiones que deber.in ser objeto del arbitra.je. las que debercin 

corresponder a los hechos contrc:wenidos. pudiendo someter otras cuestiones no incluidas en la 

reclamación. 

Asimismo. la Procuraduría propondr.i a ambas panes. las reglas para la substanciación 

del juicio. respecto de las cuales deber.in manifestar su confonnidad y resolverá. en conciencia. a 

verdad sabida y buena -fe guardada. observando siempre las -formalidades esenciales del 

procedimiento. 

No habrá incidentes y la resolucion sólo admitir-.i aclaraciones de la misma. n instancia de 

pane. presentada dentro de Jos tres días hábiles siguientes a.1 de notificación de la resolucion:· 
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También las panes pueden realizar un convenio que fundam.entc el juiciO arbitral de 
estricto derech09 en donde las panes facultarán a la Procuraduría· Social a resolver la 

controversia planteada con estricto apego a la ley. Como lo establece· el ·articulo 72 de la 
L.P.C.LD.F. y en caso de que las panes no hayan acordado los términos. que regir.in et arbitraje 

la ley contempla lo siguiente: 
"'"Cinco días para la presentación de la demanda,, contados a panir del dia siguiente de la 

celebrdción del compromiso arbitral; y el mismo plazo para prodúcir Ja contestación~ contado a 
panir del día siguiente a aquél en que surta efectos la notificación que deberá ser realiza.da en 

los cinco dias siguientes de recibida la demanda9 debiendo acompañar a dichos escritos los 

documentos en que se funden la acción y las excepciones y defensas correspondientes y aquéllos 

que puedan servir como prueba a su fnvor en el juicio: 
Contestada la demanda o trascurrido el tC:rmino para la contestación. la Procuradurin .. 

dictará el auto de admisión y recepción de pruebas. señalando dentro de los siete dias siguientes. 
ft:cha para audiencia de desahogo y alegatos . La resolución correspondiente deberá emitirse 

dentro de los siete dia~ posteriores n la celebración de la audiencia: 

El laudo correspondiente debera ser notificado personalmente a las panes: y 
En todo caso. ~ tendrti.n como pruebas todas las constanci~ que integren el expediente. 

aunque no hayan sido ofrecida~ por la~ partes. 

Una vez concluidos los tC:nninos fijados. sin necesidad de que se acuse rebeldia. seguirá su 

curso el procedimiento y se tendrá por perdido el derecho que debió cjcrcitarSC. salvo en caso 

que no se presente la demanda.. supuesto en el que se dejará.o a salvo los derechos del 
reclamante. 

Los tenninos s.er&in improrrogable. se computaran en dias hábiles y en todo ca.o;;o. empez.a.rán a 

contarse n panir del dia siguiente a aquél en que surtan efecto las notificaciones respectivas.-

~.3~ VÍA EJECUTIVA CIVIL 

EJ juicio E:,iecutivo ch•il está contemplado dentro de la L.P.C.1.D.F. como una '\"Ía de 
!'-olu::::ión d<= las controversias que se su..o;citen en materia de condominio y en especial en lo que se 

refiere al cobro de las cuotas de administración y mantenimiento. 

El Cód.i,go de Procedimientos Civiles para el Distrito Feder-J.l en su anículo 443 estipula 

qu:: para que el juicio ejecutivo tenga lugar se necesita de: un titulo que lleve aparejada. 

ejecución. "La existencia de un titulo ejecutivo es. el supuesto fundamental para que se pueda 
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iniciar el juicio ejecutivo. Por esta razón .. Ja demanda del juicio ejecutivo siempre debe hacerse 

acompaftar de este documento". (41) 

Por su pane. el aniculo 60 de la L.P.C.1.D.F. señala lo siguiente: 

"Aniculo 60. Las cuotas para gastos comunes que se generen a cargo de cada unidad de 
propiedad exclusiva y que los condóminos no cubran oponunamente en las 

fechas y bajo la...111:; formalidades establecidas en asamblea general o en el 

reglamento del condominio que se trate. causarán intereses al tipo que se 

hayan fijado en asamblea o en d regalmcnto. 

Lo anterior. independientemente de las sanciones a que se hagan 

acreedores Jos condóminos por motivo de su incumplimiento de pago. 

Trae aparejada ejecución en la via ejecutiva civil. el estado de liquidación 

de adeudos. intereses moratorias y/o pena convencional que se haya 

estipulado en asamblea o en el reglamento. si va suscrita por el 
administrador y el presidente del comité de vigilancia. acompañada de los 

correspondientes recibos de pago. asi como de copia cenificada por 

fedatario público o por la Procuraduria. del acta de asamblea general 

rcl;itiva y/o del reglamento en su cuso en que se hayan determinado las 

cuotas a cargo de lo condóminos para Jos fondos de mantenimiento y 
administr..tción y de reserva. Esta acción sólo podrá ~;creerse cuando 

existan dos cuotas ordinarias o una extraordinaria pendiente de pago. -

Este aniculo es el fundamento legal de la acción ~jecutiva civil que se puede ~iercitar en 

contra de aquellos condóminos que no cumplen con el pagCl de sus cuotas. 

Paru la propiedad en condClmtnio. el titulo que lleva aparejad::i ~jecución es el estado de 

Jiquidación de adeudos. suscrito por el administrador o por el Presidente del ComitC de 

Vigilancia. en el que se incluyan los intereses moratorias y la pena convencional que se estipula 

en el n:glamento del condominio .. acompañado de los recibos pendientes de pago y de una copia 

cenificada por ellos mismos de la Asamblea o del reglamento en el que se estahlezcan los 

montos de la.s cuot.as que los condóminos deben ap0nar a los fondos de administr..ición y reserva. 
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Por otro lado .. el administrador del condominio es el encargado de promover la acción 

ante los tribunales competentes,. como consecuencia de la obligación que tiene de recaudar de 

Jos condóminos las cuotas destinadas a los fondos de mantenimiento y administración y por ser 

el representante legal del condominio y contar con Jas facultades de representación de un 

apoderado general para administrar los bienes y para pleitos y cobranzas en relación a Jos bienes 

comunes,. en conrra del condómino moroso que haya incwnplido con el pago de dos cuotas 
ordinarias o por el incumplimiento de una cuota extraordinaria. El administrador deberá 

promover el juicio ejecutivo ch.;J acreditando su personalidad a través de poder notarial o n 

través del acta de asamblea en la cual se establezca su nombramiento,. mismo que deberá constar 
en el libro correspondiente. 

Una vez determinado el medio para ejercitar la acción y acreditada Ja personalidad del 

adminisrrador. la demanda se debe presentar ante el juez competente que en este caso es el juez 

de primera instancia de Jo civil. una vez presentada, el juez emitirá un auto admitiéndola. 

iniciando con ello el juicio ejecutivo en contra del condómino moroso. mismo que deberá 

desarrollarse en ca.da una de las etapas que señala el Código de Procedimientos Civiles para el 
Distrito Federal p:im este tipo de juicios. 

Cabe mencionar que no obstante que el juez competente es el de primera instancia de lo 

civil. si la cuantía a reclamar es menor a 180 veces el salario minimo vigente para el Distrito 

Ft!deral. la acción se deberá promover ante un juez de paz. Sobre éste particular. el aniculo 2o. 

del titulo esp::cial del CódiBO de Procedimientos Civiles para el D.F. señala: " ..... conocer.in los 

.1ueces de paz. en materia civil. de los juicios cuya cuantía no exceda de ciento ochenta y dos 

veces el salario mínimo "rigente en el Distrito Federal. a excepción de todo lo relativo a la 

materia de arrendamiento de inmuebles que será competencia de Jos jueces de primera 

instancia.•· 

Es importante destacar que debido aJ bajo monto de las cuotas de mantenimiento y 
administración y las del fondo de reserva., la mnyoria de las demandas iniciadas en contra de 1os 

condóminos que incumplan con eJ pago de las mismas se promovenin y resolverán ante la 

justicia de paz a travCs de los juicios conocidos como juicios de mínima cu.antia. Los juicios de 

minirna cuantia ••se rigen por el principio de libenad de f"onna y tienen como técnica de 

substanciación la oralidad y la concentración de las etapas procesalesº'. (42) y por lo mismo son 

más ri.g:iles que los que se promueven ante los juzgados de primera instancia. 

(.::, Al..CAl.A ZA,11.iORA Y CASTIL!...O. NJCCTCJ. E.unten Cnuot• del Cuo.hl)ln de Pn~en.10.. e,,,,~ OC" Cluhuah114. 1959. P•pa.ii. 14-1. 

c11<.1áo.· J><r. O\ºAI...;..E FABEI...A... Juo.c. Do:n:,.:ho Jor~! C1'l.i.I. Coh.••:.c&ur. de "J~'tU• Jun~-..: tinl'l.~Uanu:- . Ednun.a: Ji.11.fi.:;.. Own1.11 odlc1nn. 

Mc•uc~·D.J 

Tf.~T~ r'()N 
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Es imponantisimo destacar que la vía ejecutiva civil es la que se emplea con mayor 
frecuencia en la solución de las controversias que surgen del incumplimiento en el pago de las 
cuotas de mantenimiento y administraeión por ser este el único medio contemplado por la ley 
que efectivamente coerciona n los condóminos y por ser el método más efectivo para recuperar 
las cantidades adeudadas. sin embargo no puedo dejar de comentar que si bien es la vía más 

idónea. 

4.4. PROPUESTAS DE REFORMAS A LA LP.C.LD.F. PARA GARA1'11ZAR EL 
PAGO DE LAS CUOTAS DE ~L-'STE!'o"IMIESTO. '\' FONDO DE RESER,.A '\' 
PAGOS EXTRAORDINARIOS. 

Como se desprende del presente trabajo el régimen de propiedad en condominio. ha sido una 

gran solución al problema del espacio habitacional en el Distrito Federal. por ello considero que 

es vital procurar que las leyes que Jo rijan dejen del todo claro los derechos y las obligaciones 

que cada uno de Jos que integran c:sta figura deben cumplir para lo~orJr la sana convivencia y 
desarrollo dentro del inmueble sujeto a ese régimen. 

Por lo anterior consid::ro que es necesario incluir dc:nt.-o de la ley las condiciQnes _que 
puedan concientizar a los condóminos. con el objeto de obligarlos a cumplir con el pago de sus 
cuotas dejando claramente establecidas las sanciones civiles. administrativas y económicas· que 
acarrearía el incumplimiento. 

cobro 

. -,~, ' . . '. 

Asimismo es necesari~ incluir en la ley p.-ocedimientos ági1Cs Y.-~~~¡iJ..'.,5·q~e-f;<;nlt~n el 
de las cuotas quC'~o se-han --p~gad~. ya q~e los ~lme0te"~n~e~pl8dos -;~n largos y 

complicados y en ocasio~es _más costosos que_ Jo q~e se pretende recuperar~ 

Por ello a continuación destaco algunos puntos que serian de gran ayuda para dar 
solución a tales conflictos: 

J. Establecer como requisito previo a la constirución del régimen en condominio. que aque11os 
inmuebles qu~ _se e~cuentren habitados en un :!.5° .... ó de su capacidad tengan representacion 
dicha obligación deberá subsanarse en aquellos inmuebles que se han constituido bajo este 
rCgimen pero que no 'se encuentran habitados. al momento en que se habiten en el ntismo 

porcentaje. con la única finalidad de sustentar la representación del regimen óe propiedad. 
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destacando que los gastos para íormalizar este requisito correrá.n a cargo de los fondos de 
administración y reserva. 

2. Establecer en e) reglamento del condominio que cuando un condómino propietario desea.re 

vender su. condominio deberá estar al corriente en el pago de las cuotas de administración 
y mantenimiento. exhibiendo para tal efecto una cenificación de no adeudo ex-pedida por 
el administtador y el presidente del Comité de Vigilancia. esubleciendo como una 
ob1igación a cargo de Jos notarios el abstenerse de efectuar la compraventa.. si el 

condómino que pretende enajenar su vivienda no le presenta dicha constancia. 

3. Establecer en el reglamento del condominio como una facultad de Ja Asamblea el 
determinar la compafiia afianzadora ante la cual se debe contratar la fianza para s2rantizar 
el pago de las cuotas. 

4. Establecer en el reglamento ~el condominio que las ~uotas de Jos íondos de administración 
y reserva también :se destinarán a cubrir ·los ·yastos que se. reiquiCren para. constituir la 

Asociación Civil que Je-.dárá. plena persoiia.Jid3~ al _administr.Wor. 

.. - . . 

5. Dejar claramente en ·el. rCgl3.mCntO. d~(-cOndÓ-Ínifiio··a.ntc qué jueces se debe promover 
debido a que en muchás O~io-Des · C~d0- sC ·trata de autoa.dministración es el propio 
administrador quien compareC~ a dcmaíidar,. estableciendo que conoccrñn los juzgados de 

paz.. cuando la cuantia a requerir no e;xceda de 182 veces el salario mínimo vigente en el 
Distrito Federal y que en·ca..S~ de,quC_ e_l mónto que se reclame sea superior a ese limite .. se 
promover.i ante los jueces de pri_mera instancia de lo civil. 

6. Establecer en el reglamento del condominio que la propia ceniflcación del administrador y 
del presidente del Comité de Vigilancia,. en Ja que se haga constar el adeudo de mB.s de dos 
meses de un condómino o un cuota C""-""ttaordinaria.. junto con los recibos pendientes de 

pa~o .. y la copia certificada por los mismos funcionarios del acto en que se hayan 
determinado las cuotas a cargo de los condóminos, seran documentos ejecutivo~ que se 
podr;in invocar en la via ejecutiva civil. 

7. En caso de celebrarse convenios ante la Procuraduria Social en la via conciliatoria., 
Posterionnente se podra ejercitar en la via ejecutiva civil en caso de incumplimiento sin 
necesidad de agotar primero dicha etapa conciliatoria. 
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De lo expuesto en el presente apanado podemos concluir. 

1. El mantenimiento del condominio reviste gran importancia para eJ condominio. ya que de 
su adecuado cumplimiento deperi:de, Ja conservación)" vida del inmueble. 

2. El mantenimiento del condominio se establece como una obligación a cargo de los 
condóminos. razón por Jo cual la L.P.C.I.D.F. establece Ja creación de dos f'ondos 
(mantenimiento ·y reserva). que se constituyen a través de cuotas que a~i:ian los' 

condóminos mensualmente y que se destinan a los gastos necesarios e inminentes del 
inmueble. 

3. El mantenimiento dentro del ré.girnen de propiedad en condominio se p~esenta 'de una 
manera compleja debido a que se requiere de una panicipación activa de los 'int'egrantes 
del mismo. con la obligación de pagar las cuotas que se destinan al paga: de servicioS que 
elevan la ca1idad y el nivel de vida de quienes lo habitan. 

4. 1....3 falta de pago de las cuotas de administración y rondo de re~e~-a provoca gnm~es 
problemas al condominio. por ello ta ley prevé diversas íonnas cOri 12.s ·cuales Se pÚedc 
obligar a Jos condóminos a cumplir con dicha obligación. Lns principales íormas para 
resolver dicho problema son: la vía conciliatoria ante: la· Procuraduría Social del D.F. 

5. 1...3 via ejecutiva civil es Ja vía mas adecuada para resolver los problemas' de 
incumplimiento en el pago de las cuotas de administración Y.íondo de reserva. 

6. El procedimiento establecido en la L.P.C.LD.F. para recuperar las cuotas que se adeudan a 
naves de la ,.¡a ejecutiva civil es completamente vinculativo y coercitivo para las panes, 
debido a que la autoridad judicial cuenta con la fuer.za necesaria para hacer cumplir las 
obligaciones a cargo de los condóminos. 

7. La L.P.C.l.D.F. establece una disposición que considero sumamente beneficioSD. para la 
recuperación de los adeudos por concepto del pago de las cuotas de administración y 

mantenimiento ya que establece que n-aen aparejada ejecución los convenios suscritos ante 

la Procuraduría Social del Distrito FederaL sin embargo es cieno Que la Procuraduria 

Social no es una autoridad con fuerza coercitiva y por lo tanto no se puede obligar a los 
condóminos morosos ;i celebrarlos. 
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8. La fianza es la garantía ideal ~º~. qu~ se puede, cubrir el pago de las cuotas' de l~s fondos de 
administración y reserva debido 8 que 'un tércero asu.rilirá diCha obligación en caso de que 
el condómino obliSac:IÓ no.· lo ~aga ·y_ en cuanto .u que representa un ·mediO. ex"terno de 
presión para el mismO. 
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CO?'i"CLUSIOSES 

I. En el derecho romano no se conoció ni desarrolló Ja figura dc:J condominio debido a que 
para ellos la propiedad era ~n derecho ·absó1uto. exclusivo y perpetuo de usar. disponer y 
disfrutar de. 'una co~· por ello. nunca ConCePiua1iza.ron m3terialmcnte a la copropieda~ 
argumentando .que c.:iando dos perSoná.S er.ln dUefias de una misma cosa lo eran de la 
proporción correspondiente de cada una de las pa~es·, de la cosa y no de una pane de Ja 

cosa. 

:?.. El condominio surge en la Edad Media como consecuenci~ de la necesidad de aprovechar 

Jos espacios habitables en las ciudades amuralladas. situación que se presenta comunmente 
en Francia, país en donde por primera vez se re.gula Ja figurá. ·del condoríli'ñio ~n el, Código· 

Napoleónico ( 1804 ),. el cual contemplaba la :fonna. en que· se hacían las reparaciones o 
construcciones de una casa cuyos pisos penenecicran a distintos dueños. 

3. En México la posibilidad de que los diferentes pisos de una casa penenecieran a diversos 

propietarios se contempla por primera vez en los Códigos Civiles de J 870 y 1884 9 

posteriormente en 1945 surge la primera ley que regula Ja figura del condominio desde su 

nacimiento hasta su ex"tinción. denominada LEY SOBRE EL RÉG.Il\.1EN DE PROPIEDAD 

Y CONDOMINIO DE LOS EDIFICIOS DIVIDIDOS POR PISOS. DEPARTAME1''TOS. 
VJ'VIENDAS O LOCALES; sustituida en 197:? por la segunda ley del condominio que se 

dt!nominó LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMTh.'10 DE 
INMUEBLES PAR." EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES. misma 
que quedo bajo el nombre de LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN 
C01'.'DOMl1'.'10 DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

4. En la actualidad la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA 

EL DISTRITO FEDERAL la cual rue publicada el 31 de diciembre de 1998 en el diario 
oficial de l.o. federación y en la Gaceta oficial del Distrito Federa) del 7 de enero de 1999. 

la cual se encuentra vigente hastn nuestros días. 

S. El condominio es un derecho real de propiedad en donde se conjuntan elementos de la 

propiedad indi'\;dua] y de la COPJ"Opiedad o propiedad comUn. 
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S. La fianza eS la garantía ideal con que se puede cubrir el pago de las.cuotas de tos fondos de 
administración y reserva debidO a que un tercero á.swnirá dichacÓbliSación en Caso de que 

el condómino obligado nO.lo haSa.Y'en c~rltO ñ:que.representa un m~dio .. e,...Lemo de 
presión para el mismo. 
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COSCLUSIONES 

l. En el derecho romano no se conoció ~j desarrolló la figura dc::J condominio debido a que 
para ellos la propiedad eni un derecho ab~oluto9 exclusivo y perpetuo de usar, disponer y 
disfrutar de. una Co~ por ello. nunca conceptual izaron materialmente a la copropieda~ 
argumentando que cuandO dos pe~onas 'eran· éiueñas de una misma cosa Jo eran de la 
proporción cOrrespo!idiente de· .cadO una ·de las panes de la cosa y no de una pane de la 
cosa. 

2. El condominio surge en la E<hi"d Media co~Ó ·consecuencia de la necesidad de aprovechar · 

Jos espacios habitables en las ciudades ~u~nu;raUSdas~ si.t~cÍón que se presenta co~Uiünente 
en Francia, país en donde ¡x>r primera ':''éz. ~e regula la figura 'del. cond~ininiO en e( Código 
Napoleónico (1804), el cual contempl~ba Ja forma·en qu~ se haciafr·¡a.S repá~Ciones o 
construcciones de una ca...o;oa cuyos piSos peneneciCran a distintos d~eños. 

3. En México la posibilidad de que los difercnteS pisos de una casa penenecieran a diversos 

propietarios se contempla por primera vez en los Códigos Civiles de 1870 y J 884, 

posteriormente en 1945 surge la primera ley que regula la figura del condominio desde· su 

nacimiento hasta su e>.-tinción. denominada LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD 
Y CONDOMJNIO DE LOS EDfFJCJOS DIVIDIDOS POR PISOS. DEPARTAMENTOS. 
VJV'IEt...'DAS O LOCALES; sustituicb en J 972 por la segunda ley del condominio que se 

denominó LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIED . .0.0 EN CONDOMJl-..'10 DE 
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS FEDERALES. misma 
que quedo b~io el nombre de LEY SOBRE EL R.ÉGlMEN DE PROPIED . .0.0 EN 
C01'.'DOM11'.'10 DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

4. En la actualidad la LEY DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE fNMUEBLES PARA 

EL DISTRITO FEDERAL la cual fue publicada el 31 de diciembre de 1998 en el diario 
oficial de la federación y en la Gaceta. oficial del Distrito Federal del 7 de enero de 1999. 

la cual se encuentra vigente hasui nuestros dias. 

5. El condominio es un derecho real de propiedad en donde se conjuntan elementos de Ja 

propiedad indi,rjdual )º de la copropiedad o propiedad comlln. 
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6. La figurn del condomimo ·se presenta cuando varios dcpanamen1os, casas, locales o 

viviendas penenecen a distintos dueños siendo cada uno de ellos susceptible de 
aprovechamiento independiente por tener salida propia a_ un eJemen.to común o a Ja via 

pública,, en donde cada propietario es dueño de un área priV"'d.da constituida por su 
depanamento casa o vivienda y de una porción de_ las á.reas comunes que integran el 

inmueble en proporción a su indiviso. 

7. Aún cuando existen numerosas teorías que intentan dar una explicación a la naturaleza 
jurídica del condominio desde mi punto de vista y tal como nuestro derecho positivo lo 

define. el condominio es considerado como una especie de propiedad en Ja que se 
conjuntan la propiedad individual y la copropiedad~ en la que Ja propiedad individual 
prevalece ~obre la copropiedad,. la cual es ostentada por cada condómino en proporción a 
su indiviso que no' e_s otra cosa. que el valor dC su propiedad individual dividida entre el 

valor total del inm~eb~e, ~r. é:Ilo la C~pr~piedad se encuentra implícita en Ja propiedad 
individua}; 

8. En el derecho mcxicanO et" dereCho '.·de p·~Ópi~c':( que constituye al condominio es de 

mayor importancia y se encuC~ml ~~;e~=~¡~-~ del. ~C c':'pr~Piedad .que es ~nsiderado como 

9. 

accesorio. 

La administración del condomi'n~~-:~{í:~ ·~·~e medutitr del funcionamiento. del nÍismo y se 

encuentra intct.9rada por ·et·' ~iñi.Stf.ador.·.:Ia Asamblea di!': Condóminos. et Comité de 
Vigilancia y el reglamento del ·ce;nd~minio (iue más que órganos :_del. ~ismo son pane del 
esquema administrativo .dCJ_ ~~nd~~¡~¡·~~ 

10. El .administrador del condon1inio Cs el representante legal del mismo. sLLc; funciones se 

equiparan con las de un mandatario. cuenta con facultades para rea.Hz.ar actos de 

administración así como ~ pleitos y cobranzas que únicamente podci desempeñar para 
resolver asuntos de interés común relacionados con el condominio y nunca para solucionar 
asuntos de interés meramente panicular de alpún condómino. 

l 1 La función representativa de] administrador del condominio ha sido por demá.s 

conrrovenida debido a que la ley no le reconoce personalidad alguna al condominio por si 

mismo. ya que se ostenta como comunidad a rraves de Ja copropiedad. por ello resulta 
necesario buscar una figura que agrupe a los condóminos y que se encuenrre p1enamente 

reconocida por las leyes. Considero que la función representativ;! del administrador del 
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condominio puede sustentarse en 1a figura de 1a aSociació.n y en ·partiCutar en· .1a fisura de la 
asociación civil. ya que a diferencia de la copropiedad ésta cuenta' con· una personalidad 

jurídica plenamente reconocida por las leyes. 

12. El reglamento del condominio es el conjunto de Donnas donde se establecen las reglas 
tendientes a regular el buen funcionamiento.del condómino. en él se describen todas las 

circunstancias de hecho y de derecho que amplíen y esclarezcan tanto las funciones del 
administrador como todns aquellas situaciones que regulan Ja vida del inmueble. por ello 

considero que su existencia es trascendental para la vida del inmueble. debido a que todas 

aquellas cuestiones que la ley o la escritura constitutiva dejan entre lineas. se pueden 

regular y establecer en este instrumento. 

13. El mantenimiento del condominio ..-eviste gran importancia para el condominio. ya que de 

su adecuado cumplimiento depende la conservación y vida del inmueble y se establece 

como una obligación a cargo de Jos condóminos. razón por Jo cual la L.P.C.LD.F. establece 

1a creación de fondos (mantenimiento. reserva y de gastos imprevistos). que se constituyen 

a través de cuotas que aponan los condóminos mensualmente y que se destinan a los 
gastos necesarios e inminentes del inmueble. 

14. La falta de pago de las cuotas de administración y fondo de reserva provoca grandes 

problemas al condominio. por ello la ley prevé diversas formas coñ las cuales se puede 

obligar a los condóminos morosos a cumplir con dicha obligación. Las principales formas 
para resolver dicho problema son la vía conciliatoria ante la Procuraduría Social del D.F .• 

el arbitraje. el juicio ejecutivo civil ... siendo desde mi punto de vista. la vía ejecutiva civil la 

mas adecuada para recuperar las cuotas de adminisnación y fondo de reserva adeudadas. 

debido a que es completamente vinculativo y coercitivo para las panes. ya que 41 autoridad 

judicial cuenUl con la fuerza necesaria para hacer cumplir dichas obligaciones a través de 

unn sentencia que así lo declare. 

15. Considero que es sumamente imponante atender que ttaen apar~iada ejecución los 

convenios suscritos ante la Procuraduria Social del Distrito Federal. ya que no obstante que 

dicho organismo carece de fuerza coercitiva es un medio que podria facilitar la 

recuperación de las cuotas de administración y fondo de reserva. 

16. La fianza es la gamntia ideal con que se puede cubrir el pago de las cuotas de los fondos de 

administración y reserva debido a que un tercero a..coumiró. dicha obligacion en caso de que 
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el condómino obligado no Jo haga y en cuanto a que representa un medio externo de 
presión para el ~ismo. 

17. Considero que Jos procedimiento de solución de controversias contemplados en la 

L.P.C.l~D.F~ son adecuados pero contienen algunas irregularidades y deficiencias que 
muchas veces los hacen más costoso que Ja deuda reclamada. 

J 8. Considero que es necesario reformar y adicionar algunas disposiciones de la L.P.C.I.D.F. 

con Ja finalidad de íacilitar los procedimientos de recuperación de Jas cuotas de 
administración y reserva para cubrir algunas omisiones graves. 
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